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ABSTRACT 


Infrastructure development in Indonesia is very slow, due to the difficulty of the 
process ofland acquisition in the absence of a price agreement, the government sets 
the amount of compensation for land tended only based on the sale of tax object 
(NJOP), while people want compensation based on local market prices. One of the 
policies made by the National Land Agency of Indonesici(BPN) is making land mass 
valuation models are more oriented to the market price. BPN developed instrument 
the Land Value Zone that is based on the transaction land price survey to adjust. 
The Land Value Zone Map trying to estimate value of the land with Geographic 
Information System approach. To test the accuracy The Land Value Zone map 
modeling experiments conducted land values by using Kriging methods (algorithms 
Ordinary, Simple and Universal Kriging). Kriging is a methocl that can geostatitiska 
spatial interpolation and can guess the value of the location for which data are not 
available or can estimate Land Value Zone at an unknown point coordinates price. 
Results ofthe application of Kriging methocl Ordinary Kriging algorithm (91.43%) is 
more accurate than the Land Value Zone Map (70.87%) in estimating the value of 
land close to the ideal price. For making improvements Land Value Zone Map 
shoulcl be at work early in order to map making algorithm combined with Ordinary 
Kriging. 


Keywords : Land Vcdue, Land Vcdue Zone, Spatial Interpolation, Kriging 



ABSTRAK 


Pembangunan infrastruktur di Indonesia yang sangat lambat, disebabkan sulitnya 
proses pembebasan lahan karena tidak adanya kesepakatan harga, pemerintah 
menetapkan besarnya ganti rugi atas tanah cenderung hanya berdasarkan Nilai 
Jual Obyek Pajak (NJOP), sedangkan masyarakat menghendaki ganti rugi 
berdasarkan harga pasar setempat. Salah satu kebijakan yang dibuat oleh Badan 
Pertanahan Nasional adalah membuat model penilaian tanah secara massal yang 
lebih berorientasi pada harga pasar. BPN mengembangkan instrument Peta Zone 
Nilai Tanah yang didasarkan dari survei harga transaksi/penawaran tanah yang 
mengalami penyesuaian. Peta Zone Nilai Tanah berusaha mengestimasi nilai tanah 
dengan pendekatan Sistem Informasi Geografi. Untuk menguji keakuratan Peta Zone 
Nilai Tanah dilakukan eksperimen pembuatan model zone nilai tanah dengan 
menggunakan metode Kriging (algoritma Ordinary, Simple dan Universal Kriging). 
Kriging adalah metode geostatitiska yang dapat melakukan Interpolasi secara spasial 
dan dapat menduga nilai pada lokasi yang datanya tidak tersedia atau dapat 
mengestimasi nilai tanah pada suatu titik koordinat yang tidak diketahui harganya. 
Hasil dari penerapan metode Kriging pada algoritma Ordinary Kriging (91,43 %) 
lebih akurat dibandingkan dengan Peta Zone Nilai Tanah (70,87 %) dalam 
mengestimasi nilai tanah yang mendekati harga ideal. Untuk penyempurnaan 
pembuatan Peta Zone Nilai Tanah sebaiknya pada saat pembuatan peta kerja awal 
agar dipadukan dengan algoritma Ordinary Kriging. 


Kata Kunci: Penilaian Tanah, Zone Nilai Tanah, Interpolasi Spasial, Kriging 
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BABI 


PENDAHULUAN 


1.1 Latar Belakang 

Indonesia sebagai negara berkembang, sangat memerlukan pembangunan 
infrastruktur yang cepat agar tidak tertinggal dari negara lain, khususnya dalam 
pembangunan prasarana bangunan dan jalan, namun kenyataannya pembangunan 
infrastruktur di Indonesia sangat lambat dibandingkan dengan negara-negara lain 
seperti China, Malaysia, India dan negara-negara lainnya. Data Kementerian 
Pekerjaan Umum menyebutkan anggaran pembangunan infrastruktur di Indonesia 
pada tahun ini hanya mencapai 5 % dari Pendapatan Domestik Brutto(PDB), masih 
cukup jauh dibanding negara India dimana pembangunan infrastruktur sebesar 7 
persen dari PDB-nya, di China hampir 10 %, permasalahan yang klasik dalam 
pembangunan infrastruktur adalah masalah pembebasan tanah dan seringkali 
masalah ini menjadi alasan lambatnya pembangunan infrastruktur khususnya jalan di 
Indonesia [1]. 

Permasalahan yang terkait dengan pembebasan tanah masyarakat untuk 
kepentingan umum senantiasa menimbulkan polemik, di satu sisi negara menjamin 
kepemilikan tanah secara perorangan, di sisi yang lain sebagai pelaksana kekuasaan 
negara yaitu pemerintah berkewajiban menjalankan agenda pembangunan 
infrastruktur fisik yang seringkali harus mengorbankan kepentingan perorangan, 
banyak sekali contoh pembebasan tanah yang penyelesainnya berlarut larut seperti 
pembangunan jalan tol lingkar luar Jakarta yang menghubungkan jalan Tol Jogorawi 
dan jalan Tol Jakarta-Cikampek. Menurut Freddy Numberi (Menteri Perhubungan) 
kendala utama yang dihadapi dalam pembangunan jalur kereta api lingkar luar 
Jakarta ini adalah masalah pembebasan lahan [2] dan sampai sekarang belum 
selesai, pembebasan lahan jalan tol lingkar luar Jakarta atau JORR (Jakarta Outer 
Ring Road) ruas W2 sepanjang 7,7 kilometer yang menghubungkan Kebon Jeruk - 
Ulujami telah selesai 92%. masih tersisa 8%. [3]. Permasalahan yang terkait dengan 
pembebasan tanah tidak hanya di Ibukota Jakarta saja, Pembebebasan tanah yang 
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bermasalah juga terjadi di Kota Banjarmasin seperti pembebasan sepanjang jalan 
veteran yang terkena jalur hijau[4], jalan Tendean [5], pembebasan Jembatan 
Pangeran[6]. Pembuatan siring sungai martapura di Kelurahan Pangambangan [7], 
sampai dengan pembebasan tanah untuk keperluan perluasan Bandara Syamsudin 
Noor yang berlarut-larut [8]. 

Kendala utama dalam pembebasan lahan atau pengadaan tanah sering kali 
terkait pada masalah besarnya ganti rugi yang diberikan oleh pemerintah, 
menjadi persoalan apabila pemegang hak atas tanah atau masyarakat yang 
menguasai tanah menuntut besarnya ganti rugi berdasarkan harga pasar terkini, 
sedangkan Pemerintah, Pemerintah Daerah ataupun investor yang memerlukan 
tanah menetapkan besarnya ganti rugi atas tanah cenderung hanya berdasarkan 
Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP). Namun apabila perhitungan ganti rugi 
didasarkan pada NJOP pada tahun terakhir, maka hal ini akan menyebabkan 
negosiasi yang lambat dan berlarut-larut, karena sangat sukar didapatkan 
kesepakatan harga, apalagi kalau dana pembebasan tanah yang tersedia terbatas, 
sehingga akan menunda kegiatan [9]. 

Untuk mengatasi beberapa masalah tersebut diatas, Badan Pertanahan 
Nasional mengembangkan Peta Zone Nilai Tanah. Badan Pertanahan Nasional 
Republik Indonesia sebagai menyelenggarakan kebijakan dan pengelolaan 
pertanahan secara nasional, regional dan sektoral, termasuk di dalamnya dalam hal 
pelaksanaan survei dan pemetaan potensi tanah [10]. Persoalan riil di lapangan yang 
harus dihadapi adalah masih terdapat berbagai masalah dalam penyelenggaraan 
administrasi negara yang berkenaan dengan nilai dan penilaian aset, baik aset privat 
maupun publik, yaitu belum adanya sistem penilaian tanah dan atau properti yang 
mencerminkan nilai atau harga pasar nyata, sehingga menciptakan pasar tanah dan 
properti yang sehat dan transparan dan mencerminkan keadilan dalam memperoleh 
“penilaian” atas kepemilikan tanah secara obyektif dan transparan, baik untuk 
transaksi-transaksi pertanahan (jual beli, agunan, asuransi, sewa-kontrak,dan 
sebagainya), pembayaran pajak, maupun dalam perolehan kompensasi atau ganti 
kerugian akibat pengadaan tanah untuk kepentingan umum [10]. 
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Metode penilaian tanah yang digunakan oleh Badan Pertanahan Nasional 
untuk pembuatan Peta Zona Nilai Tanah adalah metode penilaian tanah secara 
massal untuk tanah yang belum terbangun atau tanah yang dapat dipertimbangkan 
sebagai tanah kosong dengan menggunakan prosedur perbandingan penjualan (sales 
comparison ) [11]. Metode ini adalah cara penentuan nilai tanah dilakukan dengan 
membandingkan antara objek yang akan dinilai dengan objek lain yang sejenis di 
sekitarnya yang telah diketahui nilai jualnya dengan memberikan penyesuaian atas 
perbedaan kondisi yang diperbandingkan yang dipandang perlu, besarnya nilai yang 
diberikan untuk penyesuaian dalam disiplin ilmu penilaian dikenal sebagai nilai 
adjustment [12]. 

Peta Zona Nilai Tanah adalah Peta Tematik yang menggambarkan besaran- 
besaran nilai tanah atau harga pasar dan potensi tanah di suatu wilayah tertentu yang 
berfungsi sebagai informasi spasial, peta Zona Nilai Tanah didapatkan dari 
pengolahan hasil survei pengambilan data harga transaksi dari bidang-bidang tanah 
berupa lokasi titik-titik koordinat dari pengamatan menggunakan perangkat Global 
Positioning System [12]. 

Model penilaian tanah dengan penggunakan Peta Zona Nilai Tanah 
merupakan sesuatu yang baru dikembangkan oleh Badan Pertanahan Nasional mulai 
tahun 2009, dengan pilot proyek di Kota Pontianakfll], selanjutnya dijadikan 
kegiatan proyek untuk seluruh wilayah Republik Indonesia. Kegiatan Survei 
penilaian tanah yang dilakukan oleh Badan Pertanahan Nasional dalam proses 
pengkajiannya bekerjasama dengan Pemerintah Negara Swedia, ini ditandai dengan 
proyek kerjasama IPSLA(Institusional Partnership for Strengthening Land 
Administration), salah satu hasilnya adalah aplikasi INLA ( Indonesian Land 
Assessment) yang uji cobanya di Kecamatan Condong Catur, Yogyakarta [12]. 

Peta Zona Nilai Tanah dibuat menggunakan alat bantu Sistem In formasi 
Geografis (SIG) yang dapat mengolah dan merubah data titik koordinat nilai tanah 
menjadi klasifikasi harga tanah dalam bentuk zona untuk membedakan nilai tanah. 
Sistem Informasi Geografis memberikan gambaran yang lengkap dan konprehensif 
terhadap masalah yang nyata terkait spasial permukaan bumi, semua entitas yang 
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dilibatkan dapat divusialisasikan untuk memberikan informasi baik yang tersirat 
(implisit) maupun yang tersurat (eksplisit) [13]. Menurut Rice, definisi Sistem 
Informasi Geografis adalah sistem komputer yang digunakan untuk memasukkan, 
menyimpan, memeriksa, mengintegrasikan, memanipulasi, menganalisis dan 
menampilkan data yang berhubungan dengan posisi-posisi dipermukaan bumi [14]. 

Sistem Informasi Geografis dapat melakukan analis spasial yaitu suatu 
teknik atau proses yang melibatkan sejumlah hitungan dan evaluasi logika 
(matematis) yang dilakukan dalam rangka mencari atau menemukan (potensi) 
hubungan (relationship) atau pola-pola yang terdapat diantara unsur-unsur geografis 
[14], Peta Zona Nilai Tanah menggunakan teknik analisis spasial dalam membuat 
zona-zona yang berbentuk luasan atau poligon yang mewakili nilai tanah tertentu 
sesuai dengan kondisi nyata di lapangan dari nilai transaksi jual beli. Zona-zona nilai 
tanah hasil prediksi tersebut merupakan hasil dari proses Interpolasi Spasial. 

Interpolasi spasial adalah suatu metode atau fungsi matematik yang 
menduga nilai pada lokasi-lokasi yang datanya tidak tersedia. Metode ini 
mengasumsikan bahwa atribut data bersifat kontinu di dalam ruang dan atribut ini 
saling berhubungan secara spasial [15]. Interpolasi biasanya digunakan untuk 
memprediksi ukuran ketinggian atau fenomena besaran lainnya di lokasi yg 
bersangkutan adalah tidak selalu mudah dan murah, sebagai pengganti digunakan 
beberapa data titik (sampel) yang tersebar disekitarnya untuk memprediksi besaran 
yang dicari pada lokasi tersebut [15], interpolasi merupakan salah satu teknik 
analisis dalam Geostatistik. 

Geostatistik mengandung pengertian ilmu Statistika yang diterapkan dalam 
ilmu geologi dan ilmu bumi secara umum. Menurut Cressie , data geostatistika tidak 
hanya terbatas pada lingkup bumi saja, tetapi mencakup pada wilayah yang lebih 
universal yaitu data-data yang berhubungan dengan teori statistika dan aplikasinya 
dengan indeks spasial kontinu yang membentuk suatu permukaan [16]. geostatistik 
berkembang dalam industri pertambangan, selanjutnya teknik geostatistik berhasil 
dikembangkan di berbagai bidang mulai dari pemetaan tanah, meteorologi, ekologi, 
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oseanografi, geokimia, epidemiologi, geografi manusia, geomorphometry dan yang 
sejenis [17]. 

Geostatistik muncul pada awal 1980-an sebagai campuran disiplin-disiplin 
ilmu teknik pertambangan, geologi, matematik dan statistik. Kelebihannya 
dibandingkan pendekatan klasik untuk mengestimasi cadangan mineral, geostatistik 
mengenal variasi spasial baik pada sekala besar maupun sekala kecil, atau dalam 
bahasa statistik, mampu memodelkan baik kecenderungan spasial ( spatial trends ) 
maupun korelasi spasial ( spatial correlation ) [16]. Dalam geostatitisk ada beberapa 
metode yang dapat digunakan untuk melakukan interpolasi data spasial yaitu metode 
Inverse Distance Weighted, Kriging dan Spine[17]. Metode Kriging merupakan 
metode terbaik dalam penelitian kebumian, Kriging adalah metode dugaan yang 
memberikan dugaan linear tak bias terbaik (Best Linear Unbiased Estimator)[ 18]. 
Kriging adalah interpolator geostatistik yang paling sering digunakan pada berbagai 
bidang ilmu. Menurut van Beers dan Kleijnen, hasil prediksi Kriging lebih akurat 
daripada metode regresi, metode ini membolehkan error yang berkorelasi, sehingga 
semakin dekat nilai masukan, semakin kuat korelasi keluaran, sedangkan regresi 
menggunakan satu himpunan parameter estimasi untuk semua nilai masukan, 
sementara Kriging mengadaptasi parameternya (pembobotan) untuk memprediksi 
perubahan nilai masukan [19]. Menurut Larguenche, metode Kriging memili ki 
beberapa keunggulan yaitu sebagai interpolator, metode Kriging memadukan 
korelasi spasial antar data, hal mana tidak di lakukan oleh prosedur statistik klasik 
[20]. Keunggulan Kriging adalah kemampuannya untuk mengkuantifikasi variansi 
dari nilai yang diestimasi sehingga tingkat presisi dari hasil estimasi dapat diketahui. 
Metode Kriging tetap dapat digunakan meskipun tidak ditemukan korelasi spasial 
antar data. Pada pengamatan yang saling bebas, proses estimasi Kriging akan mirip 
dengan estimasi menggunakan analisa regresi kuadrat terkecil. Kelemahan Kriging 
diantaranya adalah banyaknya variasi metode yang dapat membangun teknik ini, 
sehingga menghendaki banyak asumsi yang jarang sekali dapat dipenuhi. Variasi 
pemodelan dengan metode kriging dapat dilakukan dengan semivariogram berupa 
Circular, Spherical, Exponential, Gaussian dan linear [21]. 
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Perbandingan Antara Peta Zone Nilai Tanah dengan Metode Kriging untuk 
estimasi nilai tanah perlu dilakukan karena Peta Zone Nilai Tanah belum teruji 
keakuratannya dalam membuat model penilaian tanah yang ideal (mendekati harga 
tanah sebenarnya) pada proses ganti rugi kegiatan pembebasan tanah, untuk itu perlu 
dilakukan pengukuran akurasi Peta Zone Nilai Tanah dan gambaran pola penyebaran 
nilai tanah disepanjang jaringan jalan. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan identifikasi masalah diatas maka perlu dilakukan pengujian 
tingkat akurasi Nilai Tanah terhadap Peta Zone Nilai Tanah dan membandingkannya 
dengan pembuatan model harga tanah dengan menggunakan Metode Kriging, adapun 
rumusan masalahnya sebagai berikut “ Bagaimana hasil tingkat akurasi Peta Zone 
Nilai Tanah dalam mengestimasi harga tanah yang mendekati harga yang ideal bila 
dibandingkan dengan model Zone Nilai Tanah menggunakan Metode Kriging ”. 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan perumusan masalah tersebut di atas, penulis melakukan 
penelitian ini dengan tujuan sebagai berikut: 

“Untuk mengetahui keakuratan Peta Zone Nilai Tanah dalam mengestimasi 
harga tanah yang mendekati harga ideal bila dibandingkan dengan model Zone Nilai 
Tanah menggunakan metode kriging “ 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini dilakukan dengan harapan agar bisa memberikan manfaat 
tertentu baik bagi penulis, serta bagi pihak lain yang membutuhkan. Adapun manfaat 
dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Manfaat praktis 

Pembuatan model harga tanah dalam bentuk Peta Zone Nilai Tanah akan 
menghasilkan nilai tanah yang lebih wajar dan mendekati harga ideal sehingga 
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dapat membantu meningkatkan kualitas pelayanan publik dalam bidang 
pertanahan dan meningkatkan kesejahteraan masyarakat. 

2. Manfaat Akademis 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangsih ilmu pengetahuan 
bagi pengembangan teori dan metode yang berkaitan dengan Kebijakan Penilaian 
Tanah yang berkaitan dengan harga dasar tanah di Indonesia. 

3. Manfaat bagi Kebijakan Institusi 

Sebagai bahan masukan dalam pembuatan Peta Zone Nilai Tanah di lingkungan 
Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia sehingga menjadi lebih 
bermanfaat dalam pengambilan kebijakan yang berkaitan dengan bidang 
Pertanahan. 




BAB II 


LANDASAN TEORI 


2.1 Related Research 

2.1.1 Penilaian Tanah 

1. W.K.Jaeger [22] dalam jurnal Land Use Policy dalam “ Land Use Policy 
Determinants of urban land market outcomes: Evidence from California,'’' 
Penelitian ini dilakukan untuk menggali potensi ekonomi tanah yang mengacu 
pada data spasial untuk harga pasar di perkotaan dengan sampel 46 kota di 
California, Amerika Serikat. Model pasar tanah perkotaan secara tradisional 
ada dua yaitu "model kota tertutup" atau "model kota terbuka”. Hambatan 
kebijakan seperti ruang terbuka yang disebabkan oleh bentuk lahan seperti 
badan air (sungai dan danau) dan pegunungan, dapat diharapkan untuk 
mengubah ketersedian lahan tercermin dalam harga pasar tanah di kota-kota. 
Ukuran rasio konsentrasi lahan dikembangkan dalam radius kota atau 
perimeter dengan pendekatan Sistem Informasi Geografi. Pendekatan estimasi 
ini memberikan efek positif dan negatif, bukti menunjukkan bahwa bentuk 
lahan dan peraturan tata guna tanah memiliki efek positif pada harga tanah. 
Kondisi keseimbangan pasar tanah perkotaan menghamskan : 

(a) Ada keseimbangan harga tanah pada batas kota antara penggunaan 
perkotaan dan lahan pertanian, 

(b) Utilitas marjinal disamakan di semua properti di kota dan, 

(c) Tuntutan keseimbangan antara harga tanah dan ketersediaan tanah di 
perkotaan. 

Bukti pertama, model perubahan penggunaan tanah dan nilai tanah sebagai 
fungsi penduduk, pendapatan, dispersi spasial pengembangan kota dan gradien 
harga tanah dan bukti kedua untuk pembatasan perluasan wilayah perkotaan 
mempengaruhi harga tanah. 

2. T. Yokoi dan A. Ando [23] dalam jumal Economic Modelling “ One-directional 
adjacency matrices in spatial autoregressive model: A land price example and 
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Monte Carlo results ” menulis harga tanah ditentukan terutama oleh atribut 
lokasi, spekulasi dan kompetisi harga pasar, penulis menduga bahwa harga 
tanah ditentukan oleh dua faktor, Faktor pertama meliputi atribut sosial 
ekonomi, misalnya, rasio luas lantai. Faktor kedua memperhitungkan 
psikologis atau atribut spekulatif, yaitu harga tanah di daerah sekitarnya hanya 
untuk seputar pusat kota. Peneliti berasumsi kepadatan penduduk berpengaruh 
relatif terhadap harga tanah di lokasi yang lain. Penelitian ini menggunakan 
metode spatial autoregressive dan simulasi monte carlo, lokasi penelitian di 
fukui, Jepang dengan data harga tanah tahun 2006, variabel penelitian harga 
tanah, luas persil, jarak dengan stasiun kereta api terdekat, variabel dummy 
falitas gas drainase dan rumah kayu, luas lantai dan jarak kepusat kota. 
Kesimpulannya adalah dengan efek satu arah, bukan saling terkait yang 
mempengaruhi harga pasar, pada model autoregressive spasial, data harga 
tanah di kota Fukui tidak saling bergantung jika diasumsikan timbal balik. 

3. H. Wen dan A. C. Goodman [24] dalam jurnal Habitat Internasional 
“Relationship between urban land price and housing price: Evidence from 21 
provincial capitals in C hina,” Kontroversi tentang pertumbuhan real estate 
China telah menjadi isu di kalangan ahli ekonomi domestik dan internasional, 
perubahan besar besaran regulasi perumahan di tahun 1998 menyebabkan 
transformasi komersialisasi harga perumahan, lonjakan pinjaman hipotek dan 
meningkatnya harga perumahan. Penelitian ini berusaha memahami keterkaitan 
antara harga tanah perkotaan dengan harga perumahan, dengan menggunakan 
metode Vector Auto Regression (VAR) untuk menganalisis hubungan lahan 
perkotaan dan harga perumahan dengan data rentet waktu, kelebihan penelitian 
ini dibandingkan metode empiris yaitu pertama, Variabel yang digunakan 
tidak hanya perumahan dan harga tanah, tetapi juga berbagai faktor yang 
mencerminkan fundamental ekonomi, kedua data penelitian diperluas dari seri 
waktu ke panel, dan ruang lingkup spasial yang lebih spesifik, dari tingkat 
nasional hingga tingkat kota.dan ketiga model persamaan simultan 
mengidentifikasi pengaruh timbal balik kuantitatif antara harga perumahan dan 
harga tanah. Penelitian ini menggunakan data panel dari 21 kota besar ( 8 kota 
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pesisir dan 13 kota pedalaman) di China dari tahun 2000 s/d tahun 2005. 
Penelitian ini dibagi menjadi tiga model analis yaitu pada model nasional, 
model pesisir dan model pedalaman. Adapun rasio pengaruh koefisien 
(elastisitas) antara harga perumahan dan harga tanah, yang terbesar adalah 2.40 
(4.19) dalam model nasional, diikuti oleh 1,52 (2,74) dalam model pesisir, dan 
yang terkecil adalah 0,93 (1,99) di model pedalaman. Dibandingkan dengan 
kota-kota pesisir, permintaan perumahan di kota-kota pedalaman lebih rendah, 
dan lahan atau potensi pasokan lebih besar, yang membuat interaksi koefisien- 
koefisien antara harga tanah dan harga perumahan terkecil. Permintaan 
perumahan dominan di pasar real estate kota-kota pesisir, sedangkan kapasitas 
pasokan perumahan miskin, dengan demikian, kenaikan harga perumahan 
meningkatkan permintaan lahan perkotaan, yang mengarah ke peningkatan 
yang lebih besar dalam harga tanah. Artinya, semakin kuat permintaan 
perumahan, semakin besar pengaruh harga perumahan di harga tanah. 

4. Hening Widi Oetomo [25] dalam Jumal Ekonomi Pembangunan, ”Analisis 
Faktor Ruangan Yang Berpengaruh Terhadap Nilai Tanah Perkotaan’’'’ Nilai 
Tanah Perkotaan cenderung meningkat tetapi nilai bangunan mempunyai trend 
mengalami penurunan. Sangat penting dicari faktor yang mempengaruhi nilai 
tanah. Metode yang digunakan adalah Principal Component Analysis (PCA), 
dimana analisis ini bertujuan untuk memperoleh jumlah minimum dari faktor- 
faktor yang menghasilkan varians maksimum dari data-data untuk 
digunakan dalam analisis multivariate. Metode ini diintegrasikan dengan 
menggunakan Sistem Informasi Geografi. Data yang dikumpulkan dari sampel 
1.558 harga tanah di kota Surabaya dengan 16 variabel yang yang 
dikelompokkan dalam 3 faktor yaitu struktur, lingkungan dan lokasi. Hasil 
analisis, ada 13 variabel yang dapat digunakan dan dikelompokkan menjadi 
lima faktor baru berdasarkan nilai eigen lebih dari 1. Kelima faktor tersebut 
adalah: Faktor Sosial memiliki nilai eigen dari 3.142 dengan persentase varian 
19,64%; Faktor Fisik memiliki nilai eigen dari 2,346 dengan persentase varian 
14,663%; Faktor Ekonomi memiliki nilai eigen dari 1.633 dengan persentase 
varian 10,206%; Faktor Pendidikan memiliki nilai eigen dari 1.182 dengan 



11 


persentase varian dari 7,388%, faktor Konstruksi memiliki nilai eigen dari 
1.054 dengan persentase varian dari 6,589%. Dari matriks korelasi, kita 
mendapatkan nilai dari Uji Bartlett tentang kebulatan (BTS) dari 7.204,552, 
yang menyatakan bahwa pada matriks korelasi, terdapat hubungan antara 
faktor didukung oleh Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) nilai 0.612 dan varian nilai 
kumulatif dari 58,486%. Faktor Sosial (jumlah sekolah menengah di radius 1 
mil, jumlah tempat ibadah dalam radius 1 mil dan jarak terdekat ke Central 
Business District). Faktor Fisik (bentuk, kelas banjir dan kelas jalan). Faktor 
Ekonomi (jarak terdekat ke pasar umum dan jarak terdekat ke tiang listrik). 
Faktor Pendidikan (jumlah sekolah dasar di radius 0,25 mil, jarak terdekat ke 
sekolah dasar dan jarak terdekat ke sekolah menengah). Faktor bangunan (luas 
dan lebar depan). Berdasarkan hasil penelitian disarankan untuk semua 
institusi seperti perbankan, perpajakan, pengembang perumahan untuk 
meperhatikan korelasi nilai tanah dengan 13 variabel penelitian tersebut. 

5. Diddy Wahyudi Imawan [26] dalam tesisnya Pengembangan Metocla Penilaian 
Tanah dengan Menggunakan Analisis Spasial dan Jaringan Syaraf Tiruan , 
dengan wilayah penelitian di Kota Bandung telah menyatakan bahwa berdasar 
model regresi diperoleh urutan signifikansi variabel penentu nilai tanah: jarak 
ke jalan 34,7%, jarak ke sekolah 54,7%, jarak ke fasilitas kesehatan 7,4%, jarak 
ke perguruan tinggi 7,2% dan jarak ke pusat perdagangan lokal 5,6% 

2.1.2 Metode Kriging 

1. R. M. Pokhrel, el al [27] dalam jurnal Engineering Geology, “A kriging method 
of interpolation used to map liquefaction potential over alluvial groundf 
Likuifaksi adalah fenomena geoteknik menghancurkan berhubungan dengan 
gempa bumi yang menyebabkan kelongsoran pondasi, tanggul tanah dan 
bendungan, terutama di kota-kota yang dibangun di atas endapan aluvial muda, 
likuifaksi atau Pergerakan tanah adalah salah satu fenomena geoteknik yang 
paling dahsyat yang berkaitan dengan gempa bumi, Informasi tentang daerah 
dengan kemungkinan besar pencairan tanah dapat digunakan untuk sangat 
efektif dalam perencanaan bahaya gempa bumi secara regional dan dapat 
mengurangi kerusakan akibat bencana, oleh karena itu kemampuan untuk 
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memprediksi potensi likuifaksi sangat penting dan berharga untuk penilaian 
bahaya gempa bumi. Pendekatan konvensional melalui penggunaan data 
lubang bor, potensi likuifaksi dalam cekungan sedimen bervariasi berdasarkan 
jarak pendek dengan sifat-sifat tanah setempat. Tujuan dari penelitian ini 
adalah untuk mengevaluasi potensi likuifaksi di lokasi yang tidak ada 
sampelnya, dimana data lubang bor tidak tersedia berdasarkan potensi 
pergerakan tanah diukur pada lokasi lubang bor yang dipilih, teknik analisis 
yang digunakan adalah geostatistik dalam hal ini metode kriging digunakan 
untuk memperkirakan potensi likuifaksi di lokasi tidak ada sampel datanya, 
dataset terdiri dari nilai potensial likuifaksi diukur pada 86 lubang bor secara 
acak di Kota Saitama, Jepang, metode kriging diintegrasikan dengan aplikasi 
sistem informasi geografi digunakan untuk menginterpolasi potensi pergerakan 
atau pencairan tanah. Pendekatan pada penelitian ini menggunakan model 
algoritma ordinary kriging (isotropik dan anisotropik), validasi dengan potensi 
pencairan diukur dari set kedua independen dikumpulkan dari 41 lubang bor. 
Adapun kesimpulan dalam penelitian adalah : 

a. potensial likuifaksi pada lokasi yang tidak disampel telah diinterpolasi 
dengan menggunakan sejumlah titik data sampel, metode kriging sangat 
cocok dan tidak bias. 

b. potensi likuifaksi di setiap titik di daerah itu diperkirakan oleh interpolasi 
berdasarkan nilai-nilai potensi likuifaksi dihitung dari set pertama data 
lubang bor. Nilai potensial likuifaksi juga dievaluasi pada set kedua lubang 
bor dan dibandingkan dengan nilai-nilai diperkirakan dari set pertama data. 
Hasil tersebut menunjukkan kebetulan yang baik. 

c. kesinambungan potensial likuifaksi pada peta distribusi pemodelan 
anisotropik menunjukkan nilai R2 sedikit lebih tinggi daripada peta 
berdasarkan pemodelan isotropik, 

d. Pada bagian selatan dan bagian barat sepanjang Sungai Arakawa dan bagian 
timur sepanjang Sungai Ayase dan Sungai Motoarakawa memiliki potensi 
likuifaksi sangat tinggi, pusat kota di sepanjang dataran Omiya memiliki 
potensi likuifaksi rendah. 
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e. Lokasi kejadian likuifaksi yang terjadi akibat gempa masa lalu berada di 
zona potensi likuifaksi tinggi. Temuan ini menunjukkan bahwa peta bahaya 
likuifaksi dapat ditentukan secara akurat 

2. A. Di Piazza, el al [28] dalam International Journal of Applied Earth 
Observation and Geoinformation “Comparative analysis of dijferent 
techniques for spatial interpolation of rainfall data to create a serially 
complete monthly time series of precipitation for Sicily, Italyf menulis 
ketersediaan data curah hujan yang baik dan handal merupakan dasar dalam 
analisis hidrologi dan desain pengelolaan sistem sumber daya air, namun 
dalam prakteknya, catatan curah hujan sering data hilang terutama karena 
kesalahan acak dan kesenjangan akibat data yang hilang selama jangka waktu 
tertentu. Hal ini akan memepengaruhi hasil studi hidrologi. Ada banyak metode 
untuk mengisi kesenjangan data rentet waktu untuk memperkirakan kehilangan 
data curah hujan dalam penelitian ini didasarkan pada algoritma interpolasi 
spasial, yaitu IDW (Inverse Distance Weighted ) , regresi linier sederhana, 
regresi berganda, GWR ( Geographically Weighted Regression ) dipadukan 
dengan Jaringan Syaraf Tiruan, dan model Geostatistik seperti ordinary kriging 
dan residual ordinary kriging. Penelitian ini telah dilakukan di Pulau Sisilia, 
Italia dengan area seluas 25.700 km, data diambil dari tahun 1921 sampai 
dengan tahun 2004. Hasil penelitian menunjukkan di antara metode banyak 
variabel, kinerja terbaik diperoleh dengan metode kriging biasa, tidak seperti 
metode IDW yang memperhitungkan sebagian besar pola keruangan yang 
dapat diamati, hasil akurasi ini dapat diterima dan tidak bias, sesuai dengan 
penelitian Goovaerts (1999) bahwa hasil terbaik untuk perkiraan curah hujan 
dapat dicapai dengan menggunakan metode interpolasi geostatistik dan teknik 
tidak deterministik, karena mereka mengabaikan pola ketergantungan spasial 
biasa yang diamati untuk data curah hujan. 

3. DK Sari, dkk [29] dalam jurnal rekayasa LPPM Itenas, pendekatan 
geostatistika dengan metode Kriging dapat digunakan untuk memodelkan 
harga tanah perkotaan. Meskipun didasarkan pada analisis geostatistik, bukan 
model-model hedonic, namun model harga tanah yang dihasilkan sampai 
dengan tingkat ketelitian tertentu telah mampu menggambarkan distribusi 
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spasial harga tanah, karena pemodelan ini menggunakan proses interpolasi 
spasial maka akurasi dari hasil pemodelan sangat tergantung pada sampel data 
yang digunakan. Secara umum, model sferikal pada semua metode kriging 
memberikan ketelitian yang lebih baik dibandingkan model eksponensial, baik 
dengan pendekatan isotrofis maupun anisotrofis. 

2.2 Landasan Teori 

2.2.1 Properti, Nilai, Penilai Dan Penilaian 

Menurut Hukum Positif Indonesia yaitu Kitab Undang-undang Hukum 
Perdata dan Undang-Undang Pokok Agraria [30]: 

a. Benda tak Bergerak : tanah berikut benda lain yang ada di atasnya 

b. Benda bergerak : benda yang dapat dipindahkan, terdiri dari benda berwujud dan 
benda tak berwujud 

Properti adalah konsep hukum. Pengertian real properti adalah hak perorangan atau 
badan hukum untuk memiliki dalam arti menguasai tanah dengan suatu hak atas 
tanah, misalnya Hak Milik atau Hak Guna Bangunan berikut bangunan (permanen) 
yang didirikan di atasnya atau tanpa bangunan. Pengertian tersebut perlu dibedakan 
antara penguasaannya secara fisik atas tanah dan/atau bangunan yang disebut real 
estate dan kepemilikannya sebagai konsep hukum (penguasaan secara yuridis), yaitu 
yang dilandasi dengan sesuatu hak atas tanah disebut real property. 

Properti lain yang bukan real estate disebut “benda bergerak” atau personalty dan 
kepemilikannya disebut personal property. Istilah properti dapat berarti “real estate” 
atau “personalty”. 

property adalah tanah hak dan atau bangunan permanen yang menjadi objek pemilik 
dan pembangunan. Dengan kata lain, property adalah industri real estate ditambah 
dengan hukum-hukum seperti sewa dan kepemilikan[31]. 

Nilai adalah konsep ekonomi yang merujuk kepada harga yang sangat mungkin 
disepakati oleh pembeli dan penjual dari suatu barang atau jasa yang tersedia untuk 
dibeli. Nilai bukan merupakan fakta, tetapi lebih merupakan harga yang sangat 
mungkin dibayarkan untuk barang atau jasa pada waktu tertentu sesuai dengan 
definisi tertentu dari nilai[32]. 



15 


Penilai adalah orang perseorangan yang melakukan kegiatan penilaian sesuai dengan 
keahlian dan profesionalisme yang dimiliki dan menjadi anggota asosiasi profesi 
penilai yang diakui oleh pemerintah serta mengacu kepada Standar Penilaian 
Indonesia (SPI), Kode Etik Penilai -Indonesia (KEPI) dan standar keahlian lainnya 
yang terkait dengan kegiatan penilaian[32]. 

Penilaian adalah melakukan estimasi terhadap nilai suatu harta kekayaan (Webster’s 
Dictionary : An estimated value set upon property). Penilaian (valuation) adalah 
pekerjaan profesi penilai untuk memberikan suatu opini nilai ekonomi yang berakar 
pada ilmu ekonomi klasik dan kontemporer [32]. 

Selain nilai, perlu juga diketahui definisi harga (price), dan biaya (Cost) sehingga 
dapat diketahui perbedaan dari ketiga elemen yang terkait dengan proses penilaian, 
harga, biaya dan nilai adalah suatu istilah yang saling berkaitan antara satu dengan 
yang lainnya, oleh karenanya sering terjadi salah penafsiran ketiga istilah tersebut: 
Biaya adalah sejumlah uang yang dikeluarkan atas barang atau jasa, atau jumlah 
yang dibutuhkan untuk menciptakan atau memproduksi barang atau jasa tersebut. 
Jika barang atau jasa sudah terselesaikan, biaya tersebut menjadi faktor historis. 
Harga yang dibayarkan untuk suatu barang atau jasa merupakan biaya bagi 
pembelinya [32]. 

Harga adalah Istilah yang digunakan untuk sejumlah uang yang diminta, ditawarkan, 
atau dibayarkan untuk suatu barang atau jasa. Hubungannya dengan penilaian, harga 
merupakan fakta historis, baik yang diumumkan secara terbuka maupun 
dirahasiakan. Karena kemampuan finansial, motivasi, atau kepentingan khusus dari 
seorang penjual atau pembeli, harga yang dibayarkan atau suatu barang atau jasa 
dapat berhubungan atau tidak berhubungan dengan nilai barang atau jasa yang 
bersangkutan. Meskipun demikian, harga biasanya merupakan indikasi atas nilai 
relatif dari barang atau jasa oleh pembeli tertentu dan atau penjual tertentu dalam 
kondisi yang tertentu pula[32]. 
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2.2.2 Pengertian Tanah Dan Properti Dalam Perspektif Penilaian 

Tanah adalah umumnya dipahami sebagai permukaan bumi, sebagaimana dimaksud 
dalam ketentuan Pasal 4 Undang Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan 
Dasar Pokok-Pokok Agraria, di daratan maupun di bawah air, termasuk ruang di atas 
maupun di bawahnya, dalam batas-batas tertentu termasuk kekayaan alam baik yang 
terkandung di dalamnya, terbuka, tertutup oleh bangunan dan tanaman, maupun yang 
mempunyai batas-batas dan sistem-sistem tertentu, baik batas dan sistem alam, batas 
dan sistem administrasi, maupun batas dan sistem penguasaan, pemilikan, 
penggunaan, dan pemanfaatannya tertutup oleh air [30]. 

Nilai tanah, dengan demikian, adalah nilai tanah sebagaimana dimaksud di atas, 
dalam keadaan “kosong”, tidak termasuk nilai benda-benda yang melekat padanya. 
Nilai Properti, adalah nilai tanah berikut nilai seluruh benda-benda (buatan manusia) 
yang melekat padanya sebagai satu kesatuan, baik yang berada pada, di atas, dan di 
bawah permukaan tanah dimaksud. 

Nilai Pasar adalah estimasi sejumlah uang pada tanggal penilaian, yang dapat 
diperoleh dari transaksi jual beli atau penukaran suatu properti, antara yang pembeli 
yang berniat membeli dan penjual yang berniat menjual, dalam suatu transaksi bebas 
ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak, dimana kedua belah pihak 
masing-masing bertindak atas dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian, dan 
tanpa paksaan [32]. 

harga tanah, sebagai penilaian atas tanah yang diukur berdasarkan harga nominal 
dalam satuan uang untuk satuan luas tanah tertentu melalui mekanisme pasar tanah. 
Harga tanah adalah harga pasar tanah yang merupakan aktualisasi dari kekuatan 
tarik-menarik antara penjual dan pembeli atas sebidang tanah yang menjadi objek 
jual beli dalam suatu transaksi jual beli tanah [33]. 

Nilai Tanah sebagai ukuran yang didasarkan kepada kemampuan tanah secara 
ekonomis dalam hubungannya dengan produktifitas dan letak yang strategis, 
sehingga dimungkinkan nilai dari suatu tanah itu bisa lebih rendah atau lebih tinggi 
tergantung pada produktifitas dan letak yang strategis [33]. 

Definisi di atas memberikan gambaran bahwa ada perbedaan antara nilai tanah dan 
harga tanah. Pada kondisi tertentu nilai tanah bisa lebih tinggi dari harga tanah begitu 
juga sebaliknya, harga tanah bisa lebih tinggi dari nilai tanah. 
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Dalam kehidupan sehari-hari kita mengenal banyak sekali istilah-istilah yang 
digunakan untuk menyebutkan harga tanah. Menurut penelitian yang dilakukan PPE 
FE UGM, ada 3 (tiga) jenis harga tanah yakni (a) harga pasar (hasil kekuatan tarik 
menarik antara penjual dan pembeli), (b) harga sesuai Nilai Jual Obyek Pajak (dibuat 
oleh Direktorat PBB), dan (c) harga dasar tanah yang ditetapkan oleh sebuah tim, 
yang beranggotakan pejabat BPN dan Direktorat PBB, Camat, Lurah, dan Kepala 
Bagian Pemerintah Pemda setempat[33]. 

Harga Pasar menurut Eckert, adalah jumlah yang secara aktual dibayarkan pada 
transaksi tertentu. Jadi merupakan harga yang ditentukan oleh mekanisme pasar[34]. 
Secara teoritis harga pasar tanah adalah harga yang disetujui oleh penjual dan 
pembeli dalam suatu transaksi. Harga pasar belum tentu sama dengan nilai pasar. 
Nilai pasar pada dasarnya adalah harga maksimum/terbaik yang dapat diperoleh [33]. 
Harga pasar adalah harga hasil transaksi jual beli tanah antara penjual dan pembeli 
yang merupakan data kunci untuk penilaian tanah (harga tanah) bagi bidang-bidang 
tanah di sekitarnya. Harga tanah pasar tersebut diperankan sebagai harga 
pembanding untuk penetapan nilai/harga tanah bidang-bidang yang lain[35]. 

Konsep penyesuaian meliputi mark up dan mark down nilai dilakukan untuk menilai 
tanah-tanah lainnya tersebut. Mark up diberikan jika karakteristik tanah yang dinilai 
lebih baik daripada karakteristrik tanah pembanding, dan sebaliknya untuk mark 
down jika terjadi hal sebaliknya, selanjutnya pendekatan tersebut digunakan sebagai 
dasar untuk kegiatan survei dan penilaian tanah dan properti[35]. 

Berdasarkan pendekatan mark up dan mark down nilai karakteristik bidang tanah dan 
lingkungannya dapat ditentukan nilai-nilai (harga) tanah bidang-bidang yang lain 
berdasarkan bidang tanah pembanding. Penilaian dilakukan baik atas dasar bidang 
per bidang maupun atas dasar kawasan. Kawasan yang dinilai meliputi kawasan 
budidaya (pertanian) dan kawasan non-budidaya (non-pertanian). Karakteristik 
bidang tanah dan lingkungan yang digunakan sebagai dasar pertimbangan penilaian 
meliputi: (a) sifat fisik bidang tanah (luas tanah, lebar depan, bentuk bidang, 
draianse, elevasi terhadap jalan, letak tanah), (b) status kepemilikan tanah, (c) kelas 
jalan, (d) kualitas jalan (e) utilitas (listrik, telepon, air bersih, dll.), (f) fasilitas umum 
(pasar, sekolah, pelayanan kesehatan, tempat hiburan, dll.), dan (g) zona peruntukan 
tanah [35]. 
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2.2.3 Metode Penilaian Aset 

Metode penilaian aset menurut Barlowe, R dibagi menjadi 3 kelompok : 

1. Metode Perbandingan Data Pasar (Market Data Approcah) 

2. Metode Kalkulasi Biaya (Cost Approach) 

3. Metode Pendekatan Pendapatan (Income Approach)[36] 

2.2.3.1 Metode Perbandingan Data Pasar (Market Data Approcah) 

Metode perbandingan data pasar atau sering disebut juga sebagai metode 
perbandingan harga jual (sales comparation method) atau metode perbandingan data 
langsung (direct market comparation method) adalah metode penilaian yang 
dilakukan dengan cara membandingkan secara langsung properti yang dinilai 
dengan data properti yang sejenis, yaitu dengan cara Penilai harus mendapat 3 (tiga) 
atau lebih data banding yang telah terjual atau sedang ditawarkan untuk dijual yang 
sejenis terhadap properti yang akan dinilai kemudian dibuat penyesuaiannya terhadap 
property yang dinilai. 

2.2.3.2 Metode Pendekatan Biaya (Cost Approach) 

Dengan mengunakan Metode Kalkulasi biaya, Nilai properti (Tanah dan Bangunan) 
diperoleh dengan menganggap tanah sebagai tanah kosong, nilai tanah dihitung 
dengan menggunakan metode perbandingan data pasar (market data approach). 
Sedangkan nilai bangunan dihitung dengan metode kalkulasi Biaya. Nilai pasar 
bangunan dihitung dengan menghitung biaya reproduksi baru (RCN) bangunan pada 
saat penilaian dikurangi penyusutan. 

2.2.3.3 Pendekatan Kapitalisasi Pendapatan (Income Approach) 

Berdasarkan pada pola pikir hubungan antara pendapatan dari properti dan nilai dari 
properti itu sendiri. Nilai dari properti tergantung pada kemampuan properti itu untuk 
menghasilkan keuntungan. Metode ini dikenal juga sebagai metode kapitalisasi 
karena pendapatan bersih yang dihasilkan oleh suatu properti dikapitalisasi menjadi 
nilai kini melalui perhitungan matematis yang disebut dengan kapitalisasi. Formula 
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yang mendasari metode ini adalah nilai tanah merupakan hasil dari pendapatan 
dibagi dengan tingkat bunga properti. 

2.2.4 Faktor-Faktor Menentukan Nilai Tanah dan Harga Tanah 

Talkurputra berpendapat pada dasarnya nilai atau harga tanah dipengaruhi oleh 
beberapa nilai tanah parsial yang bekerja secara simultan pada obyek tanah yang 
meliputi: (a) nilai recardian, yaitu nilai yang timbul sebagai akibat adanya sifat 
kualitas tanah yang berhubungan dengan kesesuaian untuk penggunaan tertentu atau 
kelangkaannya, (b) nilai lokasi yaitu nilai yang timbul sebagai akibat dari lokasi 
tanah relatif terhadap lokasi lainnya dan dalam praktek berhubungan dengan 
aksesibilitas tanah, (c) nilai lingkungan yaitu nilai yang timbul sebagai akibat dari 
fungsi ekologis tanah dalam suatu ekosistem, (d) nilai sosial yaitu nilai yang timbul 
akibat adanya fungsi sosial, dan (e) nilai politik yaitu nilai yang timbul jika 
pemilikan penguasaan tanah memberikan sejumlah kekuatan politik ataupun posisi 
politik yang lebih menguntungkan kepada pemilik penguasanya [37]. 

Dalam Peraturan Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan Nasional No. 1 
Tahun 1994 pasal 16 ayat 1 huruf b disebutkan bahwa faktor-faktor yang 
mempengaruhi harga tanah, meliputi : (a) lokasi tanah; (b) jenis hak atas tanah; (c) 
status penguasan tanah; (d) peruntukan tanah; (e) kesesuaian penggunaan tanah 
dengan rencana tata ruang wilayah; (f) prasarana yang tersedia; (g) fasilitas dan 
utilitas; (h) lingkungan; dan (i) lain-lain yang mempengaruhi harga tanah.[38] 

Dalam petunjuk teknis Direktorat Survei Potensi Tanah secara tersurat juga 
disebutkan tentang faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah. Antara lain: (a) 
faktor status kepemilikan tanah (HM, HGB, ataupun belum bersertipikat), (b) faktor 
fisik tanah (luas tanah, bentuk tanah, letak tanah dan elevasi tanah) dan (c) faktor 
lingkungan (kualitas/kelas jalan terdekat, aksebilitas, drainase, utilitas, dan fasilitas 
umum) [35]. 

Disebabkan sangat beragamnya faktor-faktor yang mempengaruhi harga tanah, 
sehingga secara eksak sulit ditentukan faktor mana yang berperan dalam menentukan 
harga tanah, yang bisa dilakukan adalah mengadakan pendekatan melalui 
kecenderungan yang terjadi di lapangan. 
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2.2.5 Peta Zone Nilai Tanah 

Peta Zone Nilai Tanah (ZNT) adalah Peta yang memberikan informasi mengenai 
nilai tanah disuatu wilayah, ada dua model Peta ZNT di Indonesia, pertama Peta 
ZNT yang dibuat oleh Direktorat PBB Kementerian Keuangan dan yang kedua 
dikembangkan oleh Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia. 

Menurut Keputusan Direktur Jenderal Pajak Nomor Kep-16/Pj.6/1998 Tentang 
Pengenaan Pajak Bumi Dan Bangunan, “Zona Nilai Tanah adalah zona geografis 
yang terdiri atas sekelompok Objek Pajak yang mempunyai satu Nilai Indikasi 
Rata-rata yang dibatasi oleh batas penguasaan/pemilikan objek pajak dalam satu 
satuan wilayah administrasi pemerintahan desa/kelurahan tanpa terikat pada 
batas blok” [39], sedangkan menurut Badan Pertanahan Nasional “ Zone Nilai Tanah 
adalah poligon yang menggambarkan nilai tanah yang relatif sama dari sekumpulan 
bidang tanah didalamnya, yang batasanya bisa bersifat imajiner ataupun nyata sesuai 
dengan penggunaan tanah dan mempunyai perbedaan nilai antara satu dengan yang 
lainnya berdasarkan analisis petugas dengan metode perbandingan harga pasar dan 
biaya”, selanjutnya Produk dari kegiatan survei penilaian tanah adalah berupa Peta 
Zona Nilai Tanah (ZNT). 

Peta ZNT yang dibuat oleh BPN berbeda dengan Peta ZNT Direktorat PBB, pada 
dasarnya Peta ZNT BPN berusaha menyempurnakan metode penilaian tanah yang 
dilakukan oleh Direktorat PBB, dalam penelitian ini difokuskan hanya pada Peta 
ZNT yang digunakan oleh Badan Pertanahan Nasional. 

Pembuatan Peta ZNT merupakan salah satu penjabaran kegiatan Penilaian Tanah 
yang bertujuan menyediakan informasi potensi dan nilai tanah, sebagai kebutuhan 
dan rujukan nasional untuk mewujudkan fungsi tanah bagi sebesar-besar 
kemakmuran rakyat, melalui: 

1. Percepatan penyediaan informasi nilai pasar tanah, 

2. Pembangunan dan pengembangan Sistem Informasi Manajemen Aset 
Pertanahan (SIMASTAN) dengan sub sistem informasi nilai tanah, yang sangat 
bermanfaat untuk: 

a. Informasi umum nilai pasar tanah; 
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b. Referensi nilai untuk tukar menukar tanah dan properti, baik untuk 
kepentingan masyarakat, maupun khususnya untuk kepentingan 
pengamanan aset negara; 

c. Referensi penghitungan tarif layanan pertanahan melalui PNBP 

d. Referensi masyarakat dalam transaksi pertanahan dan properti; 

e. Informasi nilai dan pajak tanah yang lebih transparan dan adil (fair), yaitu 
sebagai second opinion bagi NJOP PBB; 

f. Referensi dalam penetapan nilai ganti-rugi bagi masyarakat dan 
Tim/Lembaga Penilai Tanah (Perpres No. 36 Tahun 2005 juncto No. 65 
Tahun 2006:); 

g. Referensi nilai uang pemasukan ke negara dalam pemberian hak atas tanah 
negara; 

h. Piranti monitoring nilai dan pasar tanah; 

3. Pemberian pelayanan penilaian tanah secara profesional untuk mencapai 
kepuasan pelanggan dan kepentingan umum; 

4. Pemeliharaan dan peningkatan mutu profesi penilai tanah internal dan eksternal 
melalui kerjasama, pembelajaran berkelanjutan dan perkembangan teknologi 
untuk kepentingan rakyat, bangsa dan negara; dan 

5. Peningkatan kualitas sumberdaya manusia dan kesejahteraan umat manusia[35]. 
Peta ZNT merupakan hasil pengolahan data dan informasi yang kompleks, untuk 
memudahan pelaksanaan penilaian tanah dilakukan dengan pendekatan baru yang 
digunakan adalah CAMA {Computer-Assisted Mass Appraisal ) atau Penilaian 
Massal Berbantukan Komputer. CAMA mempakan penggunaan sistem komputer 
dan formula matematika untuk menciptakan keterkaitan antara karakteristik properti 
dan harga jual. Sistem ini dapat memperhitungkan estimasi nilai pasar tanah tidak 
hanya berdasarkan pada harga penjualan saat ini, tetapi juga data penjualan waktu 
yang lalu, dan bisa saja memperhitungkan proyeksi harga untuk masa 
mendatang [40]. Alat bantu lain yang digunakan adalah dengan pemanfaatan GIS 
(Geographical Information System ). GIS memungkinkan penilai untuk memperoleh 
data spasial berbasis lokasi yang kemudian dikaitkan dengan data penjualan tanah 
atau properti. Data yang dapat dianalisis termasuk juga memperhitungkan jarak 
antara tanah/properti dengan instalasi/bangunan penting seperti rumah sakit, pusat 
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perkantoran, dll, sehingga penilaian terhadap suatu bidang tanah nilai yang adil dan 
akurat. Prosedur pembuatan Peta Zone Nilai Tanah meliputi (1) persiapan, (2) survey 
pengumpulan data harga pasar, (3) pengolahan data tekstual dan (4) pengolahan data 
spasial [35]. Untuk lebih jelasnya metode pembuatan Peta ZNT dapat dilihat pada 
gambar 2.1. 



Gambar 2.1 Tahapan Pelaksanaan Pembuatan Peta Zone Nilai Tanah [35]. 

2.2.5.1 Persiapan Pembuatan Peta Zone Nilai Tanah 

Tahap pertama dalam pekerjaan ini adalah persiapan peta kerja, persiapan peta kerja 
yang telah dideliniasi zona-zona nilai tanah pendekatan dan juga telah diplotkan 
posisi pendekatan dari sebaran titik-titik sampel, mengumpulkan data sampel harga 
tanah yang akan untuk mendapatkan harga transaksi tanah maupun harga penawaran. 
Hasil dari analisa awal ini kemudian dilakukan perhitungan statistik untuk setiap 
poligon dimana dibuat ketentuan bahwa nilai variansi dari satu poligon nilai tanah 
(yang mengandung lebih dari 1 titik sampel) tidak boleh melebihi 30%. Sampel 
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dipilih dengan teknik purposive, yaitu berdasarkan pertimbangan-pertimbangan dari 
karakteristik desa atau kelurahan, secara proporsional pada penggunaan tanah 
permukiman, komersial dan pertanian yang dalam pasar tanah direfleksikan dalam 
satu zona nilai tanah dengan jumlah minimal 3 (tiga) sampel untuk setiap zona nilai 
tanah. Sampel yang dipilih diupayakan berupa bidang tanah kosong yang mengacu 
pada peta dasar yang digunakan sebagai peta kerja yang ada. Data tersebut harus 
terdistribusi secara merata mewakili di dalam zona dan harus sesuai dengan 
peruntukan (zoning). 

2 . 2 . 5.2 Survei Pengumpulan Data Harga Pasar 

Responden adalah sumber data utama yang dapat memberikan gambaran dan 
keterangan yang dapat dipercaya tentang informasi harga transaksi atau harga 
penawaran baik untuk jual beli ataupun sewa bidang tanah. Pada responden 
dilakukan wawancara dan pengisian formulir, responden yang dapat dipilih adalah; 

(1) . Harga transaksi yaitu Pemilik tanah yang baru melakukan transaksi, Real estate 

agent/broker, Developer, Penyewa bidang tanah atau properti 

(2) . Harga penawaran yaitu : Real estate agent/broker, Developer, Pemilik tanah 

yang berniat menjual/menyewakan tanahnya, Notaris, lurah, aparat lainnya. 

Pengambilan titik-titik koordinat sampel dilakukan dengan menggunakan peralatan 
Global Positioning System (GPS), selanjutnya dilakukan entry data dari hasil 
pengisian formulir, untuk mendapatkan data yang akurat dari hasil survei lapangan 
dilakukan validasi terhadap jenis data harga (transaksi atau penawaran), status hak 
dan waktu transaksi, terdapat dua jenis sampel yang bisa diambil datanya yaitu 
untuk tanah pertanian dan non pertanian, sampel pada tanah non pertanian yang 
terdapat bangunan/benda diatasnya, maka nilai bangunan harus 
dikeluarkan/dikurangkan untuk mendapatkan nilai tanah. Nilai Bangunan diperoleh 
dengan cara mengurangkan Biaya Reproduksi Baru (RCN bangunan) dengan 
besarnya penyusutan. 
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2 . 2.53 Pengolahan Data Tekstual Zona Nilai Tanah 

Data nilai tanah per meter persegi yang diperoleh dari hasil survei lapangan 
selanjutnya ditetapkan besarnya persentase penyesuaian/ adjustment untuk 
mendapatkan nilai bidang tanah meliputi: 

a. Jenis data dengan mengacu pada jenis data harga transaksi, 

b. Status hak dengan mengacu pada status kepemilikan Hak Milik, 

c. waktu transaksi dengan mengacu pada saat penilaian atau pengesahan peta zona 
nilai tanah yaitu tanggal 31 Desember tahun berjalan dan 

d. Penyesuaian lain yang dianggap perlu. 

Dalam menentukan zone nilai tanah tekstual dilakukan perataan terhadap data-data 
nilai yang diperoleh dari hasil penyesuaian pada suatu zona sesuai dengan jumlah 
datanya, akurasi Standar Deviasi dari hasil rata-rata nilai kurang dari atau sama 
dengan 30%, jika persyaratan diatas tidak dipenuhi wajib melakukan validasi ulang 
terhadap data-data hasil penghitungan. 

2.2.5.4 Pengolahan Data Spasial Zona Nilai Tanah 

Pengolahan data spasial menggunakan Sistem Informasi Geografis dengan program 
perangkat lunak Arcview, pemetaaan dilakukan diatas peta pendaftaran digital pada 
layer nilai tanah, jika tidak tersedia, pemetaan dapat dilakukan dengan bantuan citra 
satelit terbaru dengan resolusi per pixel sekurang-kurangnya 3 meter, citra satelit 
yang memenuhi syarat tersebut antara lain Quickbird, Ikonos dan Wordview. 
Selanjutnya tentukan nilai tanah per meter persegi dari hasil pengolahan data pada 
setiap titik sampel, kemudian melakukan analisis perataan maupun statistik untuk 
memperoleh nilai pasar tanah dari masing-masing zona dan memutuskan apakah data 
harga pasar yang ada telah memenuhi standar dalam statistik dan dapat diputuskan 
untuk membuat zona nilai tanah baru. Tahapan selanjutnya dilakukan 
penyempurnaan peta dari sisi kartografi dengan memberikan warna pada hasil 
klasifikasi, kemudian dibuat layoutnya sesuai dengan standar Badan Pertanahan 
Nasional, pencetakan peta pada dibuat pada skala 1 : 25.000. 
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2.2.6 Geostatistik Dan Interpolasi Spasial 

Pada ilmu Geografi, terdapat dua jenis data yang merepresentasikan fenomena- 
fenomena yang terdapat di dunia nyata. Salah satu jenis data tersebut adalah jenis 
data yang merepresentasikan aspek-aspek keruangan dari fenomena tersebut. Jenis 
data seperti ini sering disebut sebagai data-data posisi, koordinat, ruang atau spasial. 
Data spasial merupakan data yang disajikan dalam posisi geografis dari suatu obyek, 
berkaitan dengan lokasi, bentuk dan hubungan diantaranya dalam ruang bumi. 
Penyajian data geografik dilakukan dengan menggunakan titik, garis dan luasan. 
Data spasial dapat berupa data diskret atau kontinu dan dapat juga memiliki lokasi 
spasial beraturan (regular) maupun tak beraturan (irregular) [16], berdasarkan jenis 
datanya, ada 3 tipe mendasar data spasial yaitu data geostatistik (geostatistical data), 
data area (lattice area), dan pola titik (point pattern) [16]. Data dari setiap sampel 
titik didefinisikan oleh lokasi dan bobot nilai pengukuran objek yang diamati. Setiap 
nilai data berhubungan dengan lokasinya. Prinsip dasar geostatistika adalah bahwa 
area yang saling berdekatan cenderung memiliki bobot nilai yang tidak jauh berbeda 
jika dibandingkan dengan area yang tidak berdekatan. Data area merupakan sebuah 
konsep dari garis tepi dan persekitaran. Pola titik adalah pola yang muncul dari 
variabel yang dianalisis pada lokasi kejadian, sampel yang digunakan adalah sampel 
yang tak beraturan (memiliki jarak yang berbeda). Lokasi pola titik diperoleh 
berdasarkan pada posisi koordinat kartesius (x,y) dari titik yang diamati sedangkan 
data pola titik spasial diperoleh dari informasi atribut pada objek yang bersesuaian. 
Geostatistik adalah penerapan dan pengembangan metode statistik untuk 
menganalisis dan memodelkan data berorientasi keruangan (spasial). Geostatistik 
menawarkan cara untuk menggambarkan kontinuitas spasial yang merupakan fitur 
penting dari fenomena alam dan menyediakan adaptasi dari teknik regresi klasik 
untuk mengambil keuntungan dari kontinuitas data, Salah satu faktor penting karena 
penggunaan metode Geostatistik adalah kemampuan untuk mengukur ketidakpastian 
dalam perkiraan nilai suatu data [41], urgensi kita dalam menerapkan metode 
geostatistik ketika database yang tersedia tidak lengkap untuk melakukan analisis 
numerik, yaitu kita hanya dapat mengambil sampel (secara acak) bukan pada seluruh 
populasi. Karena sampel ini selalu subset dari populasi, kesimpulan sehubungan 
dengan populasi hanya dapat dibuat dengan ketidakpastian. Metode geostatistik 
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dapat digunakan untuk menentukan dan menghapus mendasari "noise" untuk 
menekankan trend dinamis output model, mengukur pola korelasi spatio-temporal, 
mengidentifikasi di mana pengamatan tambahan harus dibuat dan untuk mengukur 
ketidakpastian output model yang diestimasi [ 42]. 

Eksperimen Geostatistik pertama kali dilakukan oleh G. Matheron digunakan sebagai 
dasar bagi bagi insinyur pertambangan dan ahli geologi pertambangan dalam 
pengetahuan tentang kadar bijih besi dan cadangannya serta mengestimasi nilai 
kesalahan, pada saat itu tidak ada pendekatan ilmiah yang tepat untuk masalah 
estimasi,apalagi menggunakan metode statistik klasik sudah ketinggalan, kemudian 
dikembangkan dengan pendekatan geostatistik, hasil utama yang diberikan oleh 
geostatistik yaitu setiap evaluasi deposit serta pengambilan keputusan yang tepat dari 
operasi pertambangan yang harus didahului oleh penyelidikan geostatistik agar dapat 
menghindari kegagalan ekonomi[43]. 

Dalam istilah yang paling pragmatis, geostatistik adalah alat analisis untuk analisis 
statistik pada sampel data lapangan, dalam perkembangannya, geostatistik tidak 
hanya digunakan untuk menganalisis data titik, tetapi juga semakin dalam kombinasi 
dengan berbagai sumber data dengan pendekatan Sistem Informasi Geografi: 
misalnya untuk mengeksplorasi variasi spasial dalam data penginderaan jauh, untuk 
meningkatkan generasi pada Digital Evaluation Model dan untuk simulasi, untuk 
mengoptimalkan pengambilan sampel data spasial, pemilihan resolusi spasial untuk 
data citra satelit dan pemilihan ukuran pendukung data tanah. 10 bidang penerapan 
geostatistik adalah: Geosains, sumber daya air, Ilmu Lingkungan, Pertanian dan atau 
Ilmu Tanah, Matematika dan Statistik, Ekologi, Teknik Sipil, Teknik Perminyakan 
dan Meteorologi [17]. 

Ada lima teknik atau metode dalam melakukan interpolasi spasial pada perangkat 
lunak ArcGIS yaitu Ordinary Kriging, Inverse Distance Weighted (IDW), Radial 
Basis Function (RBF), Local Polynomial Interpolation dan Global Polynomial 
Interpolation [44]. 

2.2.7 Metode Kriging 

Kriging merupakan prosedur geostatistik yang menghasilkan perkiraan nilai 
permukaan dari suatu kelompok set poin atau titik yang tersebar dengan nilai z, 
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Kriging mengasumsikan bahwa jarak atau arah antara titik sampel mencerminkan 
hubungan spasial yang dapat digunakan untuk menjelaskan variasi di permukaan, 
kriging melibatkan penyelidikan interaktif perilaku spasial dari fenomena yang 
diwakili oleh nilai-nilai z sebelum memilih metode estimasi yang terbaik untuk 
menghasilkan output permukaan [44]. 

Kriging adalah fungsi matematika dari sejumlah titik, atau semua jalur dalam radius 
tertentu,dan untuk menentukan nilai keluaran pada setiap lokasi yang ditentukan. 
Metode interpolasi kriging merupakan metode pendugaan nilai yang bersifat 
stochastic atau pendugaan nilai dilakukan secara statistik untuk menghasilkan data 
interpolasi. Asumsi dari metode ini yaitu jarak dan orientasi antara sampel data 
menunjukkan korelasi spasial dan memiliki sebuah trend. Metode ini menggunakan 
semivariogram yang merepresentasikan perbedaan spasial dan nilai diantara 
pasangan sampel data. Apabila diketahui korelasi spasial jarak dan orientasi data 
maka pendugaan nilai dengan menggunakan metode interpolasi kriging dapat 
dilakukan dengan tepat. 

Kriging sering disebut sebagai "Best Linear Unbiased Estimator" (BLUE)[19]. 
"Terbaik" karena bertujuan untuk meminimalkan kesalahan sisa, "Linear" karena 
perkiraan adalah kombinasi tertimbang dari data yang tersedia dan "objektif" karena 
bertujuan untuk menghasilkan perkiraan objektif tentang jumlah model. Kriging 
menggunakan model probabilitas yang bias dan varians kesalahan dapat diperkirakan 
dengan menerapkan variogram untuk mengalokasikan bobot untuk sampel dekatnya. 
Secara umum, bobot yang lebih tinggi yang dialokasikan untuk sampel terdekat, 
tergantung pada bentuk variogramnya [42]. 

2.2.8 Algoritma Interpolasi Kriging 

Pada metode kriging, bobot tidak hanya didasarkan pada jarak antara ukuran dan 
lokasi titik prediksi tetapi juga pada keseluruhan letak titik-titik yang diukur. Kriging 
menimbang nilai yang terukur disekitamya untuk memperoleh prediksi di lokasi 
yang tidak terukur. Kriging merupakan metode mengestimasi suatu nilai dari sebuah 
titik pada tiap- tiap grid. Rumus umum kriging [44] adalah sebagai berikut: 

z<s„> = 2>,<0 

;=i 


2.1 
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Dimana : 

Z(si) = nilai terukur pada lokasi pengamatan ke -i 
ki = bobot yang tidak diketahui pada lokasi pengamatan ke -i 
sO = nilai pada lokasi yang diprediksi 
N = jumlah nilai yang terukur 

Bobot ki, tergantung pada model dipasang ke titik-titik yang diukur, jarak ke lokasi 
prediksi, dan hubungan spasial antara nilai yang terukur di sekitar lokasi prediksi. 
Secara ringkas Z(so) merupakan nilai prediksi pada titik yang tidak tersampel. Jika 
Z(so) = X^i z (Si) merupakan nilai taksiran dengan menggunakan metode kriging dan 
Z adalah nilai sesungguhnya. 

bobot tidak hanya didasarkan pada jarak antara titik-titik diukur dan lokasi prediksi 
tetapi juga pada penataan ruang secara keseluruhan poin yang diukur. Untuk 
menggunakan penataan ruang dalam bobot, yang autokorelasi spasial harus diukur. 
Dengan demikian, dalam kriging biasa, berat, ki, tergantung pada model dipasangkan 
ke titik-titik yang diukur, jarak ke lokasi prediksi, dan hubungan spasial antara nilai 
yang terukur di sekitar lokasi prediksi. 

Model-model Kriging dalam perangkat lunak ArcGIS adalah Ordinary kriging, 
Simple Kriging, Universal Kriging, Indicator Kriging, Probability Kriging, 
Disjunctive Kriging dan Cokriging.[44] 

Dalam penerapan aplikasi Spatial Analyst ArcGIS menyediakan diberikan pilihan 
pemodelan Semivariogram empiris yaitu Circular, Spherical, Exponential, Gaussian 
dan Linear [45], bentuk grafik dan algoritma yang digunakan dari pemodelan 
semivariogram empiris dapat dilihat pada gambar 2.2, berikut ini. 



Gambar 2.2 model semivariogram 





29 


Rumus algoritma Circular 

y(7i) = c 0 + c(l- Icos- 1 0) + Jl~§) 0<h ^ a 


2.2 


y(h) = c 0 + c h > a 
7(0) = 

Rumus algoritma Spherical 


7 W = c 0 + c(^ a -\ (J)) 0 <h<a 

y (K) — c 0 + c h> a 
7(0) = 

Rumus algoritma Exponential 

700 = c 0 + c (l - exp h > 0 . 

7(0) = 

Rumus algoritma Gaussian 
Y W = c 0 + c ^1 - exp j h > 0 .. 


2.3 


2.4 


2.5 


7(0) = 
dimana : 

h adalah jarak lokasi antar sample 

C adalah sill, yaitu nilai variogram untuk jarak pada saat besarnya konstan 
(tetap). Nilai ini sama dengan nilai variansi data, 
a adalah range, yaitu jarak pada saat nilai variogram mencapai sill. 


Untuk mengetahui seberapa baik kualitas data yang kita prediksi menggunakan Root 
Mean Square Error (RMSE). RMSE adalah suatu angka yang menunjukkan akurasi 
suatu data dalam kaitannya dengan sistem koordinat. Semakin besar nilai RMSE 
maka dipastikan semakin besar pula kesalahan letak (informasi posisi) pada data 
tersebut, rumus RMSE [17] adalah sebagai berikut: 

v2l 1//2 


RMSE = 


}zU(yi-yQ 2 ] . 2.6 


Dimana : y = prediksi, 

y = nilai sebenarnya (terukur) 
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2.3 Kerangka Pemikiran 


Masalah 


mengestimasi akurasi 
Peta Zone Nilai Tanah 


Implementasi 


Metode Kriging 
(simple, Ordinary, Universal) 


Evaluasi dan Validasi 

Confusion 

Matrix 

Precision & 
Recall 

RMSE 



Pendekatan 


Interpolasi Spasial pada titik 
koordinat nilai tanah 


Data & Eksperimen 

data transaksi 
tanah tahun 
2010-2011 

Geostatistical 

Analisyst 

ArcGIS 


Hasil 


Estimasi model Zone Nilai 
Tanah lebih Akurat 


Gambar 2.3. Kerangka Pemikiran 




























BAB III 


METODE PENELITIAN 

Metode penelitian yang dilakukan adalah metode penelitian eksperimen, penelitian 
eksperimen ini menggunakan analisis Geostatistik berupa metode kriging. Tahapan 
untuk metode penelitian eksperimen sebagai berikut (gambar 3.1): 

1. Pengumpulan Data 

2. Pengolahan Awal Data 

3. Model atau Metode yang diusulkan 

4. Eksperimen dan Pengujian Model atau Metode 

5. Evaluasi dan Validasi Hasil [46] 


Pengumpulan Data (Data Gathering) 


Pengolahan Awal Data (Data Preprocessing) 


Metode yang diusulkan 
(Proposed Model/Method) 


Eksperiment dan Pengujian Metode 
(Method Test dan Experiment) 


Evaluasi dan Validasi Hasil 
(Result Evaluation and Validation) 


Gambar 3.1 Metode penelitian eksperimen 


3.1 Pengumpulan Data 

Penelitian ini menggunakan data hasil survei lapangan kegiatan Potensi Tanah dan 
Peta Zone Nilai Tanah Kota Banjarmasin yang merupakan kegiatan potensi tanah 
Kantor Wilayah Badan Pertanahan Nasional Provinsi Kalimantan Selatan Tahun 
2011. Peta Zone Nilai Tanah Kota Banjarmasin dapat dilihat pada gambar 3.2 
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Gambar 3.2 Peta Zone Nilai Tanah Kota Banjarmasin tahun 2011 


3.2 PENGOLAHAN DATA 


Penelitian ini menggunakan data transaksi tanah atau harga penawaran di Kota 
Banjarmasin tahun 2010 - 2011 dengan jumlah data sebanyak 1359 record yang 
didapatkan dari Kantor Wilayah Badan Pertanahan Provinsi Kalimantan Selatan. 
Data yang dibutuhkan dalam penelitian ini adalah Data Primer dan Data Sekunder. 
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3.2.1 Data Sekunder 

Penelitian ini menggunakan data transaksi tanah atau harga penawaran di Kota 
Banjarmasin tahun 2010 dan 2011, Tabel data transaksi tanah dapat dilihat pada 
Tabel 3.1 dan Tabel 3.2 berikut ini. 


Tabel. 3.1. Daftar Transaksi 


'anah / Harga Penawaran Periode 2010-2011 


No. 

Obyek 

X 

Y 

Luas(m2) 

Tanggal 

Transaksi/ 

Penawaran 

Status Hak 

Jenis Data 

Harga 

Penawara n/ 
Transaksi 

Harga 

Penyesuaian 

Penawaran 

1 

97037.4102 

1130902.3938 

49.5 

5/10/2010 

TMA 

Transaksi 

10,000,000 

10,000,000 

2 

96674.1577 

1131280.7707 

200 

5/10/2010 

TMA 

Transaksi 

40,000,000 

40,000,000 

3 

96824.8976 

1131156.5990 

35 

5/10/2010 

TMA 

Transaksi 

7,000,000 

7,000,000 

4 

96256.9062 

1131643.2362 

64.6 

5/11/2010 

TMA 

Transaksi 

16,000,000 

16,000,000 

5 

96942.6515 

1131031.4780 

300 

5/11/2010 

TMA 

Transaksi 

75,000,000 

75,000,000 

6 

96891.1768 

1130704.7096 

90 

5/18/2010 

TMA 

Transaksi 

18,000,000 

18,000,000 

7 

97424.6327 

1131166.6795 

392 

5/31/2010 

TMA 

Transaksi 

80,000,000 

80,000,000 

8 

96521.7232 

1130294.4666 

108 

6/4/2010 

TMA 

Transaksi 

22,000,000 

22,000,000 

9 

97383.4979 

1131065.7893 

98 

6/4/2010 

TMA 

Transaksi 

20,000,000 

20,000,000 

10 

97442.7858 

1131272.6025 

29.75 

6/8/2010 

TMA 

Transaksi 

6,000,000 

6,000,000 

11 

96674.8814 

1131099.8545 

99 

6/14/2010 

TMA 

Transaksi 

30,000,000 

30,000,000 

12 

96471.0462 

1131145.1442 

230 

6/22/2010 

TMA 

Penawaran 

46,000,000 

41,400,000 

13 

96372.9594 

1131714.0261 

40 

6/22/2010 

TMA 

Transaksi 

20,000,000 

20,000,000 

14 

96922.6012 

1131648.2198 

110.5 

6/23/2010 

TMA 

Transaksi 

45,000,000 

45,000,000 


Sumber : Kanwil BPN Prov. Kalsel, tahun 2011 


Tabel. 3.2. Daftar Transaksi Tanah / Harga Penawaran Periode 2010-201 l(Sambungan) 


No. 

Obyek 

RCN 

Bangunan 

Harga Tanah 

Waktu 

31/12/2011 

Status Hak 

(5%T0%) 

Jumlah 

NilaiLuas 

NilaiMeter 

Keterangan 

Jenis Zona 

1= Residential 
2= Agriculture 

1 


10,000,000 

16% 

-20% 

96% 

9,643,836 

194,825 

Tanah kosong 

1 

2 


40,000,000 

16% 

-20% 

96% 

38,575,342 

192,877 

Tanah kosong 

1 

3 


7,000,000 

16% 

-20% 

96% 

6,750,685 

192,877 

Tanah kosong 

1 

4 


16,000,000 

16% 

-20% 

96% 

15,425,753 

238,789 

Tanah kosong 

1 

5 


75,000,000 

16% 

-20% 

96% 

72,308,219 

241,027 

Tanah kosong 

1 

6 


18,000,000 

16% 

-20% 

96% 

17,319,452 

192,438 

Tanah kosong 

1 

7 


80,000,000 

16% 

-20% 

96% 

76,690,411 

195,639 

Tanah kosong 

1 

8 


22,000,000 

16% 

-20% 

96% 

21,065,753 

195,053 

Tanah kosong 

1 

9 


20,000,000 

16% 

-20% 

96% 

19,150,685 

195,415 

Tanah kosong 

1 

10 


6,000,000 

16% 

-20% 

96% 

5,738,630 

192,895 

Tanah kosong 

1 

11 


30,000,000 

15% 

-20% 

95% 

28,643,836 

289,332 

Tanah kosong 

1 

12 


41,400,000 

15% 

-20% 

95% 

39,437,753 

171,468 

Tanah kosong 

1 

13 


20,000,000 

15% 

-20% 

95% 

19,052,055 

476,301 

Tanah kosong 

1 

14 


45,000,000 

15% 

-20% 

95% 

42,854,795 

387,826 

Tanah kosong 

1 


Sumber : Kanwil BPN Prov. Kalsel, tahun 2011 
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Data pada Kolom X dan Y pada Tabel 3.1, merupakan pasangan titik koordinat pada 
lokasi sampel penelitian, posisi titik sampel tersebut digunakan dalam proses 
analisis spasial baik terhadap Peta Zone Nilai Tanah maupun pada Zone Nilai Tanah 
dengan Metode Kriging, sistem koordinat yang digunakan oleh Badan Pertanahan 
Nasional adalah Sistem Koordinat TM3. 

3.2.2 Data Primer 

Data yang digunakan berupa data tabular transaksi tanah dan harga penawaran di 
Kota Banjarmasin tahun 2010-2011, dari Tabel 3.1 Daftar Transaksi Tanah/Harga 
Penawaran tersebut diatas, dipilih atribut yang digunakan sebagai acuan dalam 
perhitungan dan pengolahan data, atribut yang digunakan adalah nilaimeter, atribut 
nilaimeter adalah harga tanah pada suatu titik koordinat sampel pengamatan yang 
sudah mengalami penyesuaian dari beberapa faktor yaitu luas, tanggal 
transaksi/penawaran, status hak dan jenis penggunana tanah. 

Sedangkan untuk pengolahan data spasial, dari atribut X dan Y dari tabel 3.1. 
kemudian diproses menjadi pasangan nilai-nilai koordinat X dan Y sehingga data 
tersebut mempunyai referensi geografis atau mempunyai titik koordinat, sistem 
koordinat yang dipakai pada Tabel 3.1. adalah Sistem Koordinat TM3 yang 
digunakan secara khusus oleh Badan Pertanahan Nasional maka perlu dilakukan 
Transformasi ke sistem koordinat UTM (Universal Transverse Mercator) Datum 
WGS84 Zone 50 Selatan, yang merupakan sistem koordinat standar dalam sistem 
pemetaan Nasional dan Internasional, proses Transformasi dilakukan menggunakan 
aplikasi Sistem Informasi Geografi yaitu perangkat lunak ArcGIS, proses tersebut 
menghasilkan peta penyebaran titik sampel pengamatan data spasial model data 
vektor berupa titik (point), penyebaran titik sampel pengamatan nilai tanah 
diklasifikasi berdasarkan kelas zone nilai tanah dapat dilihat pada Gambar 3.3 
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Gambar 3.3 Penyebaran Titik Sampel Pengamatan Nilai Tanah 


3.2.3 Preprosessing 

Sebelum diolah dan diproses, perlu dilakukan preprosesing untuk mengolah data 
mentah menjadi data yang siap dipakai dalam melakukan eksperimen. Menurut 
Daniel T. Larose "sebagian besar data mentah yang terkandung dalam database 
adalah diproses tidak lengkap dan mengandung “noise” atau data error, antara lain 
(1) data yang berulang/redudant, (2) nilai-nilai yang hilang (missing value), 
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(3)0utlier (4) data yang tidak cocok untuk model data mining dan (5) nilai yang 
tidak konsisten menurut akal sehat” [48]. Outlier adalah objek data dengan 
karakteristik yang sangat berbeda dari sebagian besar objek data lainnya dalam 
kumpulan [49], tahapan yang diterapkam dalam praproses adalah sebagai berikut: 

1. Dilakukan analisa spasial berupa tumpang susun antara penyebaran titik 
koordinat sampel dengan batas wilayah penelitian, titik koordinat sampel nilai 
tanah yang berada diluar dari batas wilayah merupakan data outliner. 

2. Dilakukan perhitungan statistik untuk mendapatkan nilai Median, Mean, Ql, 
Q2,Q3, Max, Min dan Average 

3. Data dibagi berdasarkan nilai kuartil, Nilai kuartil (Q1,Q2 dan Q3) Jangkauan 
(R=Q3-Q1), data termasuk Outlier apabila nilainya melebihi Q3 +1.5*R dan 
Outlier apabila nilainya kurang dari Q1 -1.5*R . 

Praprosessing dilakukan dengan menggunakan dua macam tool, untuk analisis 
spasial menggunakan perangkat lunak ArcGIS sedangkan penyeleksian data outlier 
menggunakan perangkat lunak Microsoft Excel 2010. 

3.3 Eksperimen Dan Pengujian Metode 

Wilayah studi penelitian adalah di Kota Banjarmasin, eksperimen menggunakan 
pendekatan Geostatistik dengan Metode Kriging, untuk pengujian metode dilakukan 
perhitungan Recall, Precision, F-measure dan perhitungan akurasi menggunakan 
perangkat lunak Microsoft Excel versi 2010. Simulasi pembuatan Zone Nilai Tanah 
diaplikasikan pada perangkat lunak ArcGIS versi 10, adapun tahapan eksperimen 
pembuatan Zone Nilai Tanah sebagai berikut: 

1. Aktifkan Geostastistical Analyst pada Extension Tool 

2. Pada Geostastistical Analyst pilih perintah Geostatistical Wizard 

3. Pada box optional Geostatistical Wizard, tetapkan input, atribut dan metode 
yang akan dilaksanakan, pada penelitian ini inputnya adalah dataset nilai tanah, 
atribut yang akan di interpolasi adalah nilaimeter dan metode yang dipilih 
adalah kriging/cokriging 

4. Selanjutnya muncul option, yaitu pilihan bila ada lebih dari satu sampel data 
yang titik koordinat yang berimpit, maka gunakan pilihan Use Maximum, 
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5. Pada tahapan Geostatistical Wizard selanjutnya, pilih metode kriging yang 
akan digunakan (Ordinary, Simple,Universal), 

6. Pada Semivariogram/Covariance Modeling, pilih variable Semivariogram, 
pada option Model pilih Type yang akan digunakan (Circular, Spherical, 
Exponential, Gaussian) Nugget dan Lag Size secara otomatis dihitung, 

7. Pada Searching Neighborhood, secara otomatis akan terbentuk Zone Nilai 
Tanah dalam bentuk data spasial model Raster, 

8. Pada Cross Validation ditampilkan dalam bentuk tabel nilai predicted, error, 
Standard error, standaized error dan normal value sedangkan pada jendela 
disebelah kanan ditampikan dalam bentuk grafis predicted, error, standarized 
error dan Normal QQPlot 

9. Setelah dikonfirmasi mengakhiri pilihan, selanjutnya akan ditampilkan Method 
Report yang merupakan resume dari proses yang telah dilakukan sebelumnya. 
Hasil dari proses Geostatistical Wizard dapat dilihat pada gambar 3.4 Berikut. 


Fiiled Contours 

H 0-240,104.296 
H 240,104.296 - 345,907.094 
345,907.094 - 392,529.467 
392,529.467-413,073.779 
413,073.779-459,696.152 
459,696.152-565,498.95 
565,498.95 - 805,603.246 
805,603.246 - 1,350,485.56 
1,350,485.56-2,587,017.92 
2,587,017.92 - 5,393,151 



Gambar 3.4 Hasil proses Geostatistical Wizard 


Dari Gambar 3.4 tersebut diatas, interval kelas tanah yang terbentuk masih tidak 
seragam dan sangat acak, oleh karena itu harus dilakukan Reclasification yaitu 
proses klasifikasi ulang dari jumlah dan rentang interval kelas pada hasil eksperimen 
tersebut disesuaikan jumlah dan rentang interval kelas pada Peta Zone Nilai Tanah 
Badan Pertanahan Nasional yaitu jumlahnya ditentukan 8 (delapan) kelas dan 
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rentang interval nilai tanah kelipatan Rp. 200.000, adapun proses Reclasification 
adalah sebagai berikut: 

1. Pilih layer properties peta hasil interpolasi kemudian pada Symbology centang 
pilihan Filled Countur lalu pilih classfy 

2. Pada Classification, pilih Method manual, lalu tentukan jumlah Classes 
sebanyak 8 kelas, sesuai dengan jumlah kelas peta zone nilai tanah. Pilih juga 
option color ramp, sesuaikan warnanya dengan Peta Zone Nilai Tanah. 

3. Pada option Break, isikan nilai min sampai dengan Max. isikan dengan 


kelipatan 200.000, kemudian klik Ok. Hasil dari proses Reclasification dapat 


dilihat pada gambar 3.5 Berikut. 


Zone Nilai Tanah 



0 - 200000 
200000 - 400000 
400000 - 600000 
600000 - 800000 
800000 - 1000000 
1000000 - 1200000 
1200000 - 1400000 
1400000-5393151 



Gambar 3.5 Hasil proses Reclasification Zone Nilai Tanah 


Dari proses Reclasification seperti gambar 3.5 diatas, terbentuk Zone Nilai Tanah 
sesuai dengan jumlah dan rentang interval kelas pada Peta Zone Nilai Tanah Badan 
Pertanahan Nasional dan juga standar warna mengikuti kaidah kartografi pada Peta 
Zone Nilai Tanah Badan Pertanahan Nasional. Sehubungan model dan tipe kriging 
yang digunakan bervariasi, yaitu Simple, Ordinary dan Universal dan tipenya yang 
diujicobakan dalam penelitian ini seperti Circular, Sphrical, Exponential dan 
Gaussian, maka total jumlah eksperimen yang diulang sebanyak 12 kali, sehingga 
terbentuk 12 Peta Zone Nilai Tanah. 

Berhubung bentuk peta yang dihasilkan dari proses Geostatistical Wizard berupa 
kotak atau empat persegi panjang, perlu dilakukan pemotongan (clipping) area sesuai 
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dengan batas wilayah penelitian, dilakukan tumpang susun Zone Nilai Tanah dengan 
batas administrasi wilayah penelitian, gambar sebelum dan sesudah dilakukan 
pemotongan area dapat dilihat pada gambar 3.6 berikut ini. 



Gambar 3.6 sebelum dan sesudah pemotongan area berdasarkan batas wilayah 


Dari berbagai tahapan eksperimen yang telah dilakukan, sehingga dihasilkan gambar 
zone nilai tanah sebanyak 12 jenis Peta Zone Nilai Tanah, adapun rincian peta yang 
dibuat adalah : 

1. Zone Nilai Tanah Algoritma Simple Kriging type Circular 

2. Zone Nilai Tanah Algoritma Simple Kriging type Spherical 

3. Zone Nilai Tanah Algoritma Simple Kriging type Exponential 

4. Zone Nilai Tanah Algoritma Simple Kriging type Gaussian 

5. Zone Nilai Tanah Algoritma Ordinary Kriging type Circular 

6. Zone Nilai Tanah Algoritma Ordinary Kriging type Spherical 

7. Zone Nilai Tanah Algoritma Ordinary Kriging type Exponential 

8. Zone Nilai Tanah Algoritma Ordinary Kriging type Gaussian 

9. Zone Nilai Tanah Algoritma Universal Kriging type Circular 

10. Zone Nilai Tanah Algoritma Universal Kriging type Spherical 

11. Zone Nilai Tanah Algoritma Universal Kriging type Exponential 

12. Zone Nilai Tanah Algoritma Universal Kriging type Gaussian 
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3.4 Validasi Dan Metode Evaluasi 

Validasi data dilakukan dengan menggunakan cross validation (validasi silang) yaitu 
proses validasi semua data sampel nilai tanah yang digunakan terhadap data sampel 
pengamatan itu sendiri, satu persatu data sampel nilai tanah dihilangkan (tidak 
mengikutsertakan dalam proses interpolasi) dan data sampel yang tersisa 
diinterpolasi menghasilkan nilai titik sampel nilai tanah yang diambil tersebut, selisih 
antara nilai pada titik sampel nilai tanah yang diukur (hasil pengamatan lapangan) 
dengan nilai hasil interpolasi (prediksi) merupakan nilai kesalahan (error) dititik 
sampel nilai tanah tersebut, selisih nilai tersebut menghasilkan RMSE (Root Mean 
Square Error). Dari Proses hasil validasi silang tersebut akan diketahui dan 
dibandingkan ketelitian interpolasi pada eksperimen zone nilai tanah menggunakan 
metode kriging, semakin rendah nilai RMSE maka semakin tinggi hasil interpolasi, 
selain itu dengan menggunakan perangkat lunak ArcGIS pada alat bantu 
Geostatistical Analyst didapatkan perhitungan statistik seperti Mean, Root Mean 
Square Error, Mean Standarized , Root Mean Square Error Standarized [47]. 

Evaluasi dilakukan dengan menganalisis hasil klasifikasi. Metode evaluasi yang 
digunakan dalam penelitian ini adalah recall dan precision, serta F-measure. Proses 
penilaian diuji dengan menggunakan tabel Confusion Matrix [48]. 

Confusion matrix disebut juga matriks klasifikasi yang menjadi suatu alat visual 
dalam supervised learning. Confusion matrix merupakan sebuah tabel yang terdiri 
atas banyaknya baris data uji yang diprediksi benar dan tidak benar oleh model 
klasifikasi, digunakan untuk menentukan kinerja suatu model klasifikasi. Gambaran 
bentuk Tabel Confusion matrix pada tabel 3.3. 


Tabel 3.3 Tabel Confusion Matrix 




Observed 



True 

False 



True 

False 


True 

Positive 

Positive 

Predicted 


(TP) 

(FP) 

Class 


False 

True 


False 

Negative 

(FN) 

Negative 

(TN) 
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Pada kasus yang diklasifikasikan dengan benar muncul pada diagonal, hal ini 
disebabkan kelompok prediksi dan kelompok aktual adalah sama. Elemen yang 
selain diagonal menunjukkan kasus yang salah dalam pengklasifikasian. Jumlah 
elemen diagonal dibagi total jumlah kasus adalah rasio tingkat akurasi dari 
klasifikasi. Recall merupakan evaluasi untuk mengetahui tingkat keberhasilan kinerja 
user dalam observasi yang telah dilakukan. Recall (R) dinyatakan dalam jumlah 
pengenalan entitas bernilai benar dibagi jumlah entitas yang dikenali sistem. 
Precision (P) adalah tingkat ketepatan hasil klasifikasi dan jumlah keseluruhan 
pengenalan yang dilakukan sistem. 

3.6. Parameter Evaluasi 

parameter utama yang dapat digunakan untuk mengukur keakuratan Peta 
Zona Nilai Tanah dan Zone Nilai Tanah Metode Kriging adalah recall(R) dan 
presision (P) serta F-Measure. 


3.6.1. Recall 

Recall adalah perbandingan antara jumlah materi yang relevan pada titik 
sampel dengan jumlah titik sampel yang relevan. Recall merupakan evaluasi untuk 
mengetahui tingkat keberhasilan kinerja pengguna dalam melakukan suatu 
pengamatan. 


Recall ( R ) = 


TP 

TP+FN 


3.1 


3.6.2. Precision 

Precision adalah perbandingan antara jumlah materi yang relevan pada titik 
sampel pengamatan dengan jumlah seluruh sampel pengamatan. Precision adalah 
tingkat ketepatan hasil klasifikasi dari jumlah seluruh pengenalan yang dilakukan 
system. 

TP 


Precision (P) = 


TP+FP 


3.2 
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3.6.3. F-measure 

F-measure adalah nilai yang lebih dipengaruhi kinerja system 
dibandingkan oleh pengguna, akurasi dari klasifikasi dapat diperoleh dari 
penjumlahan true positif dan true negative dibagi total pengamatan untuk dapat 
melihat kinerja secara keseluruhan[47]. 


_ 2 *recall*precision 

F — measure (F) — - 

recall+precision 


3.3 


Akurasi — 


TP+TN 

TP+FP+FN+TN 


3.4 





BAB IV 



HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Hasil Praprosessing 

Hasil eksperimen pengolahan data dengan praproses yaitu dari 1.359 sampel titik 
koordinat pengamatan dieliminasi atau disisihkan sejumlah 99 sampel yang dianggap 
sebagai data outliner, sehingga dataset yang dapat digunakan dalam penelitian ini 
menjadi sebanyak 1.260 sampel titik koordinat pengamatan nilai tanah. Adapun 
penyebaran data outliner dapat dilihat pada gambar 4.1 berikut ini 


Gambar 4.1. Peta Penyebaran titik Outliner hasil proses praprossesing pada wilayah 
studi penelitian. 


230000 232000 234000 236000 238000 

J_1—__l_I— 

O 


226000 228000 


LEGENDA 

• OUTLINER_point 
I banjarmasin 
Sungai 


226000 _ 226000 


- 1 - 1 - 

230000 _ 232000 


234000 


236000 


238000 


43 






















44 


4.2 Hasil Eksperimen 

Peta Zone Nilai Tanah yang telah dihasilkan dari beberapa tahapan 
sebelumnya dengan menggunakan perangkat lunak ArcGIS, selanjutnya dilakukan 
analisis spasial dengan cara menumpang susunkan antara masing-masing Peta Zone 
Nilai Tanah dengan titik sampel nilai tanah, kemudian dihitung jumlah titik sampel 
nilai tanah yang relevan dan yang tidak relevan sesuai dengan kelas Peta Zone Nilai 
Tanah, pengujian dilakukan pada Peta Zone Nilai Tanah BPN (Badan Pertanahan 
Nasional) dengan Peta Zone Nilai Tanah menggunakan metode kriging sebanyak 12 
model yaitu pada metode Simple Kriging, Ordinary Kriging dan Universal Kriging 
beserta model algoritmanya (Circular, Spherical, Exponential dan Gaussian), 
sehingga jumlah total eksperimen yang dilakukan pada penelitian ini sebanyak 13 
model. 

Untuk mendapatkan analisis antara Peta Zone Nilai Tanah dengan titik 
sampel pengamatan nilai tanah dilakukan dengan proses Geoprosessing 
menggunakan tool Intersect pada perangkat lunak ArcGIS. Selanjutnya data tabular 
yang terbentuk kemudian di export kedalam format Microsoft Excel. 

4.2.1 Peta Zone Nilai Tanah BPN 

Dari tumpang susun antara Peta Zone Nilai Tanah BPN dengan titik sampel 
nilai tanah, dapat dilihat secara visual titik sampel nilai tanah observasi atau yang 
diamati dengan prediksi kelas Peta Zone Nilai Tanah BPN. Untuk lebih jelasnya 
dapat dilihat pada Gambar 4.2. Berikut. 
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Gambar 4.2. tumpang susun Peta Zone Nilai Tanah BPN dengan Nilai Tanah 
pada titik sampel pengamatan 


4.2.2 Metode Simple Kriging 

Dari tumpang susun antara Peta Zone Nilai Tanah hasil analisis interpolasi Simple 
Kriging dilakukan pada 4 (empat) tipe yaitu Circular, Sperical, Exponensial dan 
Gaussian dengan titik sampel nilai tanah, dapat dilihat secara visual titik sampel 
nilai tanah observasi atau yang diamati dengan prediksi kelas Peta Zone Nilai Tanah 
Metode simple kriging. Peta tumpang Susun antara Zone Nilai Tanah Metode simple 
kriging dengan titik sampel nilai tanah dapat dilihat pada Gambar 4.3, Gambar 4.4, 
Gambar 4.5 dan 4.6. 
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Gambar 4.3. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Simple Kriging tipe 
Circular dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 
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Gambar 4.4. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Simple Kriging tipe 
Spherical dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 
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Gambar 4.5. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Simple Kriging tipe 
Exponential dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan 
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Gambar 4.6. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Simple Kriging tipe 
Gaussian dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 

4.2.3 Metode Ordinary Kriging 

Dari tumpang susun antara Peta Zone Nilai Tanah hasil analisis interpolasi Ordinary 
Kriging dilakukan pada 4 (empat) tipe yaitu Circular, Sperical, Exponensial dan 
Gaussian dengan titik sampel nilai tanah, dapat dilihat secara visual titik sampel 
nilai tanah observasi atau yang diamati dengan prediksi kelas Peta Zone Nilai Tanah 
Metode Ordinary kriging. Peta tumpang Susun antara Zone Nilai Tanah Metode 
Ordinary kriging dengan titik sampel nilai tanah dapat dilihat pada Gambar 4.7, 
Gambar 4.8, Gambar 4.9 dan 4.10 
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Gambar 4.7. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Ordinary Kriging tipe 
Circular dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 
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Gambar 4.8. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Ordinary Kriging tipe 
Spherical dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan 
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Gambar 4.9. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Ordinary Kriging tipe 
Exponential dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 
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Gambar 4.10. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Ordinary Kriging tipe 
Gaussian dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 


4.2.4 Metode Universal Kriging 

Dari tumpang susun antara Peta Zone Nilai Tanah hasil analisis interpolasi Universal 
Kriging dilakukan pada 4 (empat) tipe yaitu Circular, Sperical, Exponensial dan 
Gaussian dengan titik sampel nilai tanah, dapat dilihat secara visual titik sampel 
nilai tanah observasi atau yang diamati dengan prediksi kelas Peta Zone Nilai Tanah 
Metode Universal kriging. Peta tumpang Susun antara Zone Nilai Tanah Metode 
Universal kriging dengan titik sampel nilai tanah dapat dilihat pada Gambar 4.11, 
Gambar 4.12, Gambar 4.13 dan Gambar 4.14 
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Gambar 4.11. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Universal Kriging tipe 
Circular dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan 
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Gambar 4.12. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Universal Kriging tipe 
Spherical dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan 
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Gambar 4.13. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Universal Kriging tipe 
Exponential dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan 
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Gambar 4.14. tumpang susun Zone Nilai Tanah metode Universal Kriging tipe 
Gaussian dengan Nilai Tanah pada titik sampel pengamatan. 


4.3 Hasil Pengujian 

4.3.1 Validasi Silang Metode Kriging 

Permodelan Zone Nilai Tanah dengan menggunakan metode Kriging beserta 
algoritma Ordinary, Simple dan Universal Kriging pada model algoritma Circular, 
Spherical, Exponential dan Gaussian dilakukan uji validasi silang (cross validation) 
untuk menilai dan membandingkan ketelitian hasil interpolasi, dari dataset sampel 
titik koordinat nilai tanah di kota Banjarmasin, secara bergantian diambil satu buah 
titik sampel untuk tidak diikutsertakan dalam proses interpolasi, kemudian nilai di 
titik sampel koordinat tersebut dibandingkan dengan nilai prediksi yang dihasilkan 
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dari proses interpolasi yang menggunakan seluruh sisa sampel titik koordinat, selisih 
antara nilai sebenarnya (hasil pengamatan) dengan nilai hasil interpolasi merupakan 
nilai kesalahan di titik sampel koordinat, selanjutnya nilai-nilai kesalahan tersebut 
menghasilkan RMSE (Root Mean Square Error). Selain nilai RMSE, penggunaan 
tool Geostatistical Analyst juga menghasilkan tampilan dalam bentuk grafis yaitu 
error, standarized error dan Normal QQPlot(terlampir). Perbandingan nilai RMSE 
semua metode kriging yang di validasi silang dapat dilihat pada gambar berikut ini. 


330,000 

310,000 

290,000 

270,000 

250,000 

230,000 

210,000 

190,000 

170,000 

150,000 



■ RMSE 



Gambar 4.15. Nilai Rooot Mean Square Error (RMSE) hasil eksperimen metode 
Kriging 


Hasil ekperimen menunjukkan Rooot Mean Square Error (RMSE) pada algoritma 
Ordinary Kriging type Circular sebesar Rp. 199.467, sedangkan pada algoritma 
Simple Kriging type Gaussian sebesar Rp. 313.596, hal ini menunjukkan model 
Ordinary Kriging (type Circular, Spherical dan Ekponential) dan algoritma Universal 
Kriging type Exponential dilihat dari sisi ketelitian interpolasi, merupakan model 
yang terbaik dalam penelitian ini, sedangkan pada algoritma Simple Kriging type 
Gaussian ketelitian hasil interpolasinya kurang bagus dibandingkan dengan model 
lainnya yang telah diuji cobakan. 
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4.3.2 Peta Zone Nilai Tanah BPN 

Hasil tabulasi Peta Zone Nilai Tanah BPN merupakan perbandingan jumlah prediksi 
Zone Nilai Tanah dengan nilai tanah pada titik sampel yang diobservasi. Pada kasus 
yang diklasifikasikan dengan benar nilainya dimunculkan pada diagonal, nilai selain 
pada posisi diagonal menunjukkan nilai tanah yang tidak relevan. Pada Peta Zone 
Nilai Tanah BPN hasil pengamatan nilai tanah yang relevan sebanyak 893 sampel 
dan yang tidak relevan sebanyak 367 sampel. Untuk lebih jelasnya hasil eksperimen 
Peta Zone Nilai Tanah BPN dapat dilihat pada Tabel 4.1. 


Tabel 4.1. Hasil Pengujian Peta Zone Nilai Tanah BPN 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

35 

2 







200000 - 400000 

2 

47 

365 

37 

9 

1 




400000 - 600000 

3 


104 

276 

18 

2 



4 

600000 - 800000 

4 


17 


88 

15 

4 

1 


800000 -1000000 

5 



6 

32 

94 

21 



1000000 -1200000 

6 



3 


13 

5 

3 

6 

1200000 -1400000 

7 




1 

1 


6 

3 

>1400000 

8 





5 

11 

1 

24 


4.3.3 Algoritma Simple Kriging 

Hasil tabulasi Peta Zone Nilai Tanah algoritma Simple Kriging merupakan 
perbandingan jumlah prediksi Zone Nilai Tanah dengan nilai tanah pada titik sampel 
yang diobservasi. Pada kasus yang diklasifikasikan dengan benar nilainya 
dimunculkan pada diagonal, nilai selain pada posisi diagonal menunjukkan nilai 
tanah yang tidak relevan. Pada Peta Zone Nilai Tanah algoritma Simple Kriging 
hasil pengamatan nilai tanah yang relevan berkisar antara 703 - 876 sampel dan yang 
tidak relevan berkisar antara 384-557 sampel. Untuk lebih jelasnya hasil eksperimen 
Peta Zone Nilai Tanah algoritma Simple Kriging (Circular, Spherical, Exponential 
dan Gaussian). dapat dilihat pada Tabel 4.2, Tabel 4.2, Tabel 4.3 dan Tabel 4.4 
berikut ini. 






















Tabel 4.2. Hasil Pengujian Metode CircularSimple Kriging 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

37 

1 







200000 - 400000 

2 

45 

394 

35 

4 

1 




400000 - 600000 

3 


76 

258 

46 

7 




600000 - 800000 

4 


1 

39 

70 

54 

7 

3 

6 

800000 -1000000 

5 



6 

28 

64 

17 

8 


1000000 -1200000 

6 





4 

7 

3 

11 

1200000 -1400000 

7 





1 

1 

1 

5 

>1400000 

8 






1 


10 


Tabel 4.3. Hasil Pengujian Metode Spherical Simple Kriging 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

38 








200000 - 400000 

2 

44 

404 

35 

2 

1 




400000 - 600000 

3 


67 

259 

38 

4 




600000 - 800000 

4 


1 

39 

82 

45 

5 

3 

4 

800000 -1000000 

5 



5 

26 

72 

18 

8 

8 

1000000 -1200000 

6 





7 

6 

2 

6 

1200000 -1400000 

7 





2 

2 

3 

10 

>1400000 

8 






2 


12 


Tabel 4.4. Hasil Pengujian Metode Exponential Simple Kriging 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

28 








200000 - 400000 

2 

54 

392 

39 

1 





400000 - 600000 

3 


75 

241 

41 

5 




600000 - 800000 

4 


5 

52 

77 

42 

5 

2 

5 

800000 -1000000 

5 



6 

28 

77 

16 

9 

10 

1000000 -1200000 

6 




1 

4 

6 

1 

3 

1200000 -1400000 

7 





2 

6 

3 

9 

>1400000 

8 





1 


1 

13 
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Tabel 4.5. Hasil Pengujian Metode Gaussian Simple Kriging 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

28 

4 







200000 - 400000 

2 

54 

366 

40 

6 

2 




400000 - 600000 

3 


93 

224 

57 

14 

1 



600000 - 800000 

4 


9 

66 

53 

82 

15 

3 

8 

800000 -1000000 

5 



6 

32 

23 

9 

6 

11 

1000000 -1200000 

6 



1 


8 

3 

2 

8 

1200000 -1400000 

7 



1 


2 

5 

0 

4 

>1400000 

8 







1 

6 


4.3.4 Algoritma Ordinary Kriging 

Hasil Tabulasi Peta Zone Nilai Tanah algoritma Ordinary Kriging merupakan 
perbandingan jumlah prediksi Zone Nilai Tanah dengan nilai tanah pada titik sampel 
yang diobservasi. Pada kasus yang diklasifikasikan dengan benar nilainya 
dimunculkan pada diagonal, nilai selain pada posisi diagonal menunjukkan nilai 
tanah yang tidak relevan. Pada Peta Zone Nilai Tanah algoritma Ordinary Kriging 
hasil pengamatan nilai tanah yang relevan berkisar antara 1018 - 1151 sampel dan 
yang tidak relevan berkisar antara 109-242 sampel. Untuk lebih jelasnya hasil 
eksperimen Peta Zone Nilai Tanah algoritma Ordinary Kriging (Circular, Spherical, 
Exponential dan Gaussian). dapat dilihat pada 4.6, Tabel 4.7, Tabel 4.8 dan Tabel 4.9 
berikut ini. 


Tabel 4.6. Hasil Pengujian Metode Ordinary Kriging (Circular) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI 

NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

63 








200000 - 400000 

2 

19 

438 

10 


1 




400000 - 600000 

3 


33 

308 

5 





600000 - 800000 

4 


1 

20 

137 

13 




800000 -1000000 

5 




5 

113 

13 



1000000 -1200000 

6 





2 

17 

7 


1200000 -1400000 

7 




1 

1 

2 

8 

7 

>1400000 

8 





1 

1 

1 

33 
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Tabel 4.7. Hasil Pengujian Metode Ordinary Kriging (Spherical) 


OBSERVASI 


NILAI TANAH/M 2 ) 


CLASS(Rp) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

63 








200000 - 400000 

2 

19 

438 

10 


1 




400000 - 600000 

3 


33 

308 

5 





600000 - 800000 

4 



20 

137 

13 




800000 -1000000 

5 




5 

113 

13 



1000000 -1200000 

6 





2 

17 

7 


1200000 -1400000 

7 




1 

1 

2 

8 

7 

>1400000 

8 





1 

1 

1 

33 

Tabel 4.8. Hasil Pengujian Metoc 

e Ordinary Kriging (Exponential) 

CLASS(Rp) 

OBSERVASI 

NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

53 








200000 - 400000 

2 

29 

419 

21 


1 




400000 - 600000 

3 


52 

280 

13 

1 




600000 - 800000 

4 


1 

35 

116 

23 




800000 -1000000 

5 



2 

16 

101 

16 



1000000 -1200000 

6 




2 

3 

12 

10 

1 

1200000 -1400000 

7 




1 

1 

2 

5 

7 

>1400000 

8 





1 

3 

1 

32 


Tabel 4.9. Hasil Pengujian Metode Ordinary Kriging (Gaussian) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI 

NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

76 

14 







200000 - 400000 

2 

6 

428 

13 






400000 - 600000 

3 


29 

312 

7 

2 




600000 - 800000 

4 



6 

139 

4 

1 



800000 -1000000 

5 


1 

1 

1 

119 

7 



1000000 -1200000 

6 



2 


5 

23 



1200000 -1400000 

7 



3 

1 



16 

2 

>1400000 

8 



1 



2 


38 


4.3.5 algoritma Universal Kriging 


Hasil Tabulasi Peta Zone Nilai Tanah algoritma Universal Kriging merupakan 
perbandingan jumlah prediksi Zone Nilai Tanah dengan nilai tanah pada titik sampel 
yang diobservasi. Pada kasus yang diklasifikasikan dengan benar nilainya 
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dimunculkan pada diagonal, nilai selain pada posisi diagonal menunjukkan nilai 
tanah yang tidak relevan. Pada Peta Zone Nilai Tanah algoritma Universal Kriging 
hasil pengamatan nilai tanah yang relevan berkisar antara 962 - 1066 sampel dan 
yang tidak relevan berkisar antara 200-298 sampel. Untuk lebih jelasnya hasil 
eksperimen Peta Zone Nilai Tanah algoritma Universal Kriging (Circular, Spherical, 
Exponential dan Gaussian). dapat dilihat pada Tabel 4.10, Tabel 4.11, Tabel 4.12 dan 
Tabel 4.13 berikut ini. 


Tabel 4.10. Hasil Pengujian Metode Universal Kriging (Circular) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

57 

4 







200000 - 400000 

2 

25 

420 

22 


1 




400000 - 600000 

3 


47 

285 

16 





600000 - 800000 

4 


1 

30 

116 

27 




800000 -1000000 

5 



1 

13 

97 

15 



1000000 -1200000 

6 




2 

4 

13 

9 

1 

1200000 -1400000 

7 




1 

1 

4 

7 

8 

>1400000 

8 





1 

1 
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Tabel 4.11. Hasil Pengujian Metode Universal Kriging (Spherical) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

43 

1 







200000 - 400000 

2 

39 

406 

64 

1 





400000 - 600000 

3 

20 


273 

39 

6 




600000 - 800000 

4 



18 

104 

22 

3 

1 


800000 -1000000 

5 

1 


1 

24 

97 

2 

3 

1 

1000000 -1200000 

6 




3 

15 

10 

2 

3 

1200000 -1400000 

7 






11 

4 

1 

>1400000 

8 






2 

13 

25 
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Tabel 4.12. Hasil Pengujian Metode Universal Kriging (Exponential) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

40 

2 







200000 - 400000 

2 

42 

404 

24 

1 





400000 - 600000 

3 


62 

274 

19 

1 




600000 - 800000 

4 


4 

37 

107 

26 




800000 -1000000 

5 



3 

20 

98 

17 



1000000 -1200000 

6 




1 

3 

11 

10 

1 

1200000 -1400000 

7 




1 

1 

4 

6 

11 

>1400000 

8 





1 
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Tabel 4.13. Hasil Pengujian Metode Universal Kriging (Gaussian) 


CLASS(Rp) 

OBSERVASI (NILAI TANAH/M 2 ) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

PREDIKSI 

< 200.000 

1 

50 








200000 - 400000 

2 

32 

422 

18 


1 




400000 - 600000 

3 


45 

297 

12 





600000 - 800000 

4 


1 

22 

127 

20 




800000 -1000000 

5 



1 

8 

105 

13 



1000000 -1200000 

6 





3 

17 

7 


1200000 -1400000 

7 




1 

1 

2 

9 

7 

>1400000 

8 





1 

1 
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4.4 Evaluasi 

4.4.1 Peta Zone Nilai Tanah 

Berdasarkan hasil Tabulasi pada Tabel 4.1. Hasil yang diklasifikasikan 
dengan benar muncul pada diagonal, hal ini disebabkan kelompok prediksi dan 
kelompok observasi adalah sama, nilai yang selain pada posisi diagonal 
menunjukkan salah klasifikasi, analisis perhitungan tersebut dapat dilihat pada Tabel 
4.14 confusion matrik sebagai berikut: 

a Analisis Peta Zone Nilai Tanah BPN 
True Positive (TP) = 893 

Fal.se Positive (FP) = 126 

Fal.se Negative (FN) = 241 

True Negative (TN) = 0 


Tabel 4.14. Confusion Matnx pad 



OBSERVASI 



TRUE 

FALSE 

KELAS 

TRUE 

893 

126 

PREDIKSI 

FALSE 

241 

0 
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Dari tabel 4.14. didapatkan hasil perhitungan evaluasi tersebut diatas didapatkan nilai 
recall, precision dan F-masure dan akurasi sebagai berikut: 


893 

Recall =-= 0.78747 

893 +241 


893 

Precision =-= 0.8763 

893 +126 


2*(0,78747* 0,8763) 

F measure =—...= 82.95 % 

0,78747 + 0,8763 



893+0 

Akurasi =— 

-= 70,87 % 

893+241+126+0 


4.4.2 Algoritma Simple Kriging 

Dari hasil pengujian algoritma Simple Kriging (Circular, Spherical, 
Exponential dan Gaussian), didapatkan nilai evaluasi berupa Recall, Precision, F- 
measure dan Akurasi, akurasi pada metode ini bervariasi nilainya bila dibandingkan 
dengan Peta ZNT, pada varian Exponential sebesar 79,83% lebih tinggi dari Peta 
ZNT, namun pada Varian Circular, Spherical dan Gaussian ternyata dibawah akurasi 
Peta ZNT yaitu masing-masing sebesar 67,46%, 69,2 dan 56,35%, untuk lebih 
jelasnya dapat dilihat pada tabel 4.15. berikut. 
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Tabel 4.15. Confusion Matrix dan Evaluasi algoritma Simple Kriging 



Simple Kriging 

Circular 

Spherical 

E.vponential 

Gaussian 

CONFUSION MATRIX 

True Positive (TP) 

841 

876 

837 

703 

False Positive (FP) 

208 

189 

188 

272 

False Negative (FN) 

202 

195 

235 

278 

True Negative (TN) 

9 

0 

0 

7 

PARAMETER EVALUASI 

RECALL 

80.63 

81.79 

78.08 

71.66 

PRECISION 

80.17 

82.25 

81.66 

72.10 

L-MEASURE 

82.02 

79.83 

79.83 

71.88 

AKURASI 

67.46 

69.52 

79.83 

56.35 


4.4.3 Algoritma Ordinary Kriging 

Dari hasil pengujian Algoritma Ordinary Kriging type Circular, Spherical, 
Exponential dan Gaussian, didapatkan nilai evaluasi berupa Recall, Precision, F- 
measure dan Akurasi yang lebih baik dari Peta ZNT, akurasi yang paling tinggi pada 
type Gaussian yaitu sebesar 91,43% untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 
4.16. berikut. 


Tabel 4.16. Confusion Matrix dan Evaluasi Algoritma Ordinary Kriging 



Ordinary Kriging 

Circular 

Spherical 

Exponential 

Gaussian 

CONFUSION MATRi 

IX 

True Positive (TP) 

1117 

1117 

1018 

1151 

False Positive (FP) 

56 

56 

93 

50 

False Negative (FN) 

87 

86 

149 

58 

True Negative (TN) 

0 

1 

0 

1 

PARAMETER EVALUASI 

RECALL 

92.77 

92.85 

87.23 

95.20 

PRECISION 

95.23 

95.23 

91.63 

95.84 

F-MEASURE 

94.02 

89.38 

89.38 

95.52 

AKURASI 

88.65 

88.73 

89.38 

91.43 
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4.4.4 Algoritma Universal Kriging 

Dari hasil pengujian Algoritma Universal Kriging type Circular, Spherical, 
Exponential dan Gaussian, didapatkan nilai evaluasi berupa Recall, Precision, F- 
measure dan Akurasi yang lebih baik dari Peta ZNT, akurasi yang paling tinggi pada 
varian Exponential yaitu sebesar 86,93% untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada 
tabel 4.17. berikut. 


Tabel 4.17. Confusion Matrix dan Evaluasi Algoritma Universal Kriging 



Universal Kriging 

Circular 

Spherical 

Exponential 

Gaussian 

CONFUSION MATRIX 

True Positive (TP) 

1026 

962 

968 

1060 

False Positive (FP) 

103 

149 

112 

78 

False Negative (FN) 

131 

147 

179 

118 

True Negative (TN) 

0 

2 

1 

4 

PARAMETER EYAI 

LUASI 

RECALL 

88.68 

86.74 

84.39 

89.98 

PRECISION 

90.88 

86.59 

89.63 

93.15 

F-MEASURE 

86.67 

86.93 

86.93 

91.54 

AKURASI 

81.43 

76.51 

86.93 

84.44 


Dari semua evaluasi yang telah di uji cobakan didapatkan tingkat akurasi yang 
berbeda antara Peta ZNT bila dibandingkan dengan berbagai metode Kriging dan 
algoritmanya, hasil analisis menyatakan bahwa akurasi Peta ZNT sebesar 70,87 % 
nilai ini lebih rendah bila dibandingkan dengan Algoritma Ordinary Kriging sebesar 
88,65% - 91,43% dan Universal Kriging sebesar 76,51% - 86,93%, namun nilai 
akurasi Peta ZNT lebih baik bila dibandingkan dengan Algoritma Simple Kriging 
dengan kisaran akurasi 55,79% - 69,52%. Untuk lebih jelasnya perbandingan hasil 
eksperimen nilai presicion, recall dan f-measure dapat dilihat pada Gambar 4.14. 
dan Gambar 4.15 untuk perbandingan akurasi antara Peta Zone Nilai Tanah dengan 
Zone Nilai Tanah dengan menggunakan metode kriging beserta agoritmanya. 
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Gambar 4.14. Grafik Recall, Precision dan F-measure 
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Gambar 4.15. Grafik tingkat akurasi hasil evaluasi kinerja penelitian 


Berdasarkan grafik batang pada Gambar 4.15 diatas, dapat ditarik kesimpulan bahwa 
pada penelitian ini Algoritma Ordinary Kriging dan Universal Kriging adalah 
Algoritma yang dapat mengestimasi Zone Nilai Tanah dengan lebih akurat bila 
dibandingkan dengan Peta Zone Nilai Tanah, sehingga dapat digunakan untuk 
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mengestimasi nilai tanah yang mendekati harga tanah yang mendekati harga ideal 
atau harga tanah yang mendekati nilai sebenarnya. 

4.5 Implikasi Penelitian 

Berdasarkan hasil penelitian dan pengujian, pada titik kordinat sampel pengamatan 
daerah studi penelitian di Kota Banjarmasin, antara Peta Zone Nilai Tanah BPN 
dengan pendekatan geostatistik dengan menggunakan Algoritma Kriging, kemudian 
ditambahkan faktor jaringan jalan dan jaringan sungai yang ada pada daerah studi 
penelitian, akan terlihat pola distribusi nilai tanah yang sangat berbeda antara Peta 
Zone Nilai Tanah BPN dan Zone Nilai Tanah menggunakan metode kriging, secara 
visual pada Peta Zone Nilai Tanah BPN terlihat nilai tanah sangat berbeda jauh 
antara disebelah kiri dan disebelah kanan jaringan jalan, sedangkan pada metode 
kriging bentuk dan pola Zone Nilai Tanah tergambar lebih berimbang antara 
disebelah kiri dan disebelah kanan jaringan jalan. Perbandingan antara Peta Zone 
Nilai Tanah BPN dengan model Peta Zone Nilai Tanah Metode Kriging dapat dilihat 
pada Gambar 4.16 berikut ini. 



Gambar 4.16. Perbandingan antara Peta ZNT BPN dengan model ZNT Metode Kriging 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 


5.1 Kesimpulan 

Dari penggambaran dan pengukuran evaluasi kinerja pada Peta Zone Nilai 

Tanah dibandingkan dengan Metode Kriging dengan Algoritma Simple Kriging, 

Ordinary Kriging dan Universal Kriging dapat ditarik kesimpulan : 

1. Berdasarkan hasil uji validasi silang menunjukkan Algoritma Ordinary Kriging 
type Circular, merupakan model dengan nilai Root Mean Square Error (RMSE) 
yang sebesar Rp. 199.467, hal ini menunjukkan ketelitian hasil interpolasi nilai 
tanah yang paling tinggi apabila menggunakan model Ordinary Kriging. 

2. Peta Zone Nilai Tanah BPN mempunyai Akurasi sebesar 70,87%, pada saat 
dilakukan analisis tumpang susun dengan penyebaran titik-titik koordinat 
pengamatan Nilai Tanah. 

3. Metode Simple Kriging dalam mengestimasi Zone Nilai Tanah mempunyai 
Akurasi sebesar 55,79% - 69,52%, Metode Simple Kriging kurang akurat bila 
dibandingkan dengan Peta Zone Nilai Tanah BPN, karena tingkat akurasinya 
lebih rendah sehingga tidak dapat digunakan dalam mengestimasi nilai tanah 
yang mendekati harga ideal. 

4. Metode Ordinary Kriging dalam mengestimasi Zone Nilai Tanah mempunyai 
Akurasi sebesar 88,65% - 91,43% , Metode Ordinary Kriging memberikan 
akurasi tertinggi dibandingkan dengan metode Simple Kriging, Universal 
Kriging dan Peta Zone Nilai Tanah BPN, karena tingkat akurasinya paling 
tinggi sehingga metode ini paling baik digunakan dalam mengestimasi nilai 
tanah yang mendekati harga ideal. 

5. Metode Universal Kriging dalam mengestimasi Zone Nilai Tanah mempunyai 
Akurasi sebesar 76,51% - 86,93%, Metode Universal Kriging memberikan 
akurasi yang lebih baik daripada Peta Zone Nilai Tanah BPN, karena tingkat 
akurasinya lebih tinggi sehingga metode ini dapat digunakan dalam 
mengestimasi nilai tanah yang mendekati harga ideal. 
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6. Penggunaan Metode Kriging dalam menampilkan Zone Nilai Tanah secara 
visual dapat menggambarkan bentuk dan pola yang lebih realistis daripada 
Peta Zone Nilai Tanah BPN, hal ini disebabkan nilai tanah pada sebelah kiri 
dan kanan jaringan jalan terlihat lebih berimbang atau tidak terdapat 
perbedaan Zone Nilai Tanah yang sangat kontras antara disebelah kiri dan 
sebelah kanan jaringan jalan. 

Dengan demikian, penggunaan metode Kriging khususnya algortima 
Ordinary Kriging dan Universal Kriging mampu mengestimasi Nilai Tanah yang 
mendekati harga ideal, Hasil penelitian ini diharapkan dapat menyempurnakan 
pembuatan Peta Zone Nilai Tanah bagi institusi Badan Pertanahan Nasional sehingga 
dapat diterapkan dalam pembuatan Peta Zone Nilai Tanah pada tahun berikutnya. 

5.2 SARAN 


Analisis dan perbandingan dalam penelitian mengenai Peta Zone Nilai Tanah 
ini hanya menempatkan akurasi sebagai faktor uji. Berkaitan dengan hal tersebut, 
beberapa saran yang perlu disampaikan untuk evaluasi yang lebih baik: 

1. Akurasi data akan meningkat bila titik-titik sampel pengamatan sebagai sumber 
masukan bagi sistem dapat ditingkatkan jumlahnya sehingga dalam estimasi 
nilai tanah akan semakin mendekati harga tanah yang ideal. 

2. Dalam pembuatan Zone Nilai Tanah Awal, sebaiknya mempergunakan citra 
satelit resolusi tinggi tahun terbaru dan dipadukan dengan algoritma Ordinary 
Kriging sehingga Peta ZNT yang dihasilkan akan dapat mengestimasi Nilai 
Tanah yang mendekati harga yang ideal. 

3. Untuk menguji keakuratan Peta ZNT, disarankan untuk penelitian selanjutnya 
melakukan analisis interpolasi spasial dengan metode Geostastitik lainnya 
seperti IDW (Inverse Distance Weighted), Spine, Radial Basis Function (RBF), 
Local Polynomial Interpolation dan Global Polynomial Interpolation 
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